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Ζ αλάπηπμε ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ απνηειεί κηα δηαδηθαζία πνπ εμειίζζεηαη εδψ 
θαη πνιινχο αηψλεο θαη είλαη απνηέιεζκα ηεο πξνζπάζεηαο ησλ αλζξψπσλ λα 
ζπκβηψζνπλ ζε νξγαλσκέλεο θνηλσλίεο. Ο αζηηθφο ρψξνο ζπλδέεηαη άκεζα κε ηηο 
έλλνηεο ηεο αζηηθνπνίεζεο, ηεο νηθηζηηθήο αλάπηπμεο θαη ηεο αζηηθήο εμάπισζεο.  
Οη κνξθέο ησλ πφιεσλ πνηθίινπλ γεγνλφο πνπ νθείιεηαη ζηηο δηαθνξεηηθέο 
πνιηηηθέο πνπ επηθξαηνχλ ζε θάζε θξάηνο θαζψο θαη ζηηο εθάζηνηε δηακνξθσκέλεο 
νηθνλνκηθέο, θνηλσληθέο, θπθινθνξηαθέο, γεσγξαθηθέο θαη πεξηβαιινληηθέο 
ζπλζήθεο. ΢αλ απνηέιεζκα, ζηηο ζχγρξνλεο θνηλσλίεο παξαηεξείηαη είηε ε δηαηήξεζε 
ή εγθαηάιεηςε είηε ε δεκηνπξγία λέσλ αζηηθψλ πξνηχπσλ γεγνλφο πνπ επηβάιεη ηελ 
δηεπηζηεκνληθή κειέηε ηνπ θαηλνκέλνπ.  
Ζ παξνχζα δηπισκαηηθή αζρνιείηαη κε ηηο ρσξηθέο κεηαβνιέο πνπ πξνθαινχλ 
δχν λέεο εκπνξηθέο θεληξηθφηεηεο ζηνλ λφηην αζηηθφ θαη πεξηαζηηθφ ρψξν ηεο 
Λάξηζαο κε ηελ κνξθή κεγάισλ εκπνξηθψλ πνιπρψξσλ θαηά κήθνο δπν ζεκαληηθψλ 
ππεξηνπηθψλ αμφλσλ ηεο πεξηνρήο. ΋ζνλ αθνξά ηελ δνκή ηεο εξγαζίαο, ε αζηηθή 
δηάρπζε ζηε Λάξηζα, ε νπνία ελδπλακψλεηαη απφ ηα λέα εκπνξηθά θέληξα, δελ 
πξνζεγγίδεηαη κφλν ελλνηνινγηθά αιιά αλαιχεηαη ζε βάζνο κε ηελ βνήζεηα ηεο 
επηηφπηαο έξεπλαο, ησλ ηάζεσλ πνπ επηθξαηνχλ θαη ησλ επηπηψζεσλ πνπ 
παξαηεξνχληαη ηφζν ζε ηνπηθφ φζν ζε επξχηεξν επίπεδν ηεο πφιεο. 
Φπζηθά, ε εξγαζία απηή δελ ζα κπνξνχζε λα ζεσξεζεί απνηέιεζκα αηνκηθήο 
πξνζπάζεηαο αιιά ζπλεξγαζίαο θαη θαζνδήγεζεο απφ κηαο ζεηξάο αηφκσλ ηφζν ηνπ 
ζηελνχ φζν ηνπ επξχηεξνπ πεξηβάιινληνο κνπ. Αξρηθά, αηζζάλνκαη ηελ αλάγθε λα 
επραξηζηήζσ ηνλ επηβιέπνληα θαζεγεηή κνπ θ. ΢αγηά Η., ν νπνίνο κε ηελ πνιχηηκε 
βνήζεηα ηνπ κνπ έζεζε ηηο θαηάιιειεο βάζεηο κέζα ζηηο νπνίεο ζα έπξεπε λα 
δηεμαρζεί ε ζπγθεθξηκέλε κειέηε, θαζψο επίζεο κνπ έιπζε ηηο φπνηεο απνξίεο 
πξνέθππηαλ ζε θάζε ζηάδην ηεο έξεπλαο. Δπηπιένλ, ζεσξψ ηδηαίηεξα ζεκαληηθή ηελ 
παξνπζία θαη ησλ ππφινηπσλ δχν κειψλ ηεο ηξηκειήο επηηξνπήο, θ. ΢ηφια Α. θαη θ. 
Βιαζηφ Α., γηα ηελ ζπκκεηνρή ηνπο ζηελ νινθιήξσζε ηεο ζπλνιηθήο δηαδηθαζίαο. 
΢ην ζεκείν απηφ δελ ζα κπνξνχζα λα παξαιείςσ ηελ ζεκαληηθή βνήζεηα ηνπ Γήκνπ 
Λαξηζαίσλ γηα ηηο ζεκαληηθέο πιεξνθνξίεο πνπ κνπ πξνζέθεξαλ ζε ζεζκηθφ επίπεδν 
θαζψο θαη ηνπο θαηνίθνπο ηεο ζπλνηθίαο Αβέξσθ γηα ηελ έλζεξκε έθθξαζε ησλ 
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απφςεσλ θαη ησλ βησκάησλ ηνπο κε ζθνπφ ηελ θαηαλφεζε ησλ επηπηψζεσλ ησλ 
θαηλνκέλσλ πνπ κειεηήζεθαλ. Σέινο, ζα ήζεια λα επραξηζηήζσ ζεξκά ηελ 
νηθνγέλεηα θαη ηνπο θίινπο κνπ γηα ηελ εζηθή ζπκπαξάζηαζε θαη θαηαλφεζε πνπ 
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Με ηελ παξνχζα δηπισκαηηθή εξγαζία κειεηάηαη ην θαηλφκελν ηεο αζηηθήο 
δηάρπζεο πνπ ιακβάλεη ρψξα ηα ηειεπηαία ρξφληα ζην λφηην αζηηθφ θαη πεξηαζηηθφ 
ηκήκα ηεο πφιεο ηεο Λάξηζαο ιφγσ ηηο δεκηνπξγίαο δχν λέσλ κνξθψλ εκπνξηθψλ 
πφισλ.  
Απηνί νη λένη εκπνξηθνί πφινη απνηεινχληαη απφ κεγάινπο εκπνξηθνχο 
πνιπρψξνπο νη νπνίνη ζπλδπάδνπλ ηα ςψληα κε ςπραγσγηθέο δξαζηεξηφηεηεο 
(θαθεηέξηεο, εζηηαηφξηα, θηλεκαηνγξάθνπο, θ.α.) κεηαβάιινληαο ηα παξαδνζηαθά 
θαηαλαισηηθά πξφηππα θαη θαηαλέκνληαο ην ειεχζεξν ρξφλν κε δηαθνξεηηθφ ηξφπν.  
Οη πφινη εκθαλίδνληαη ζε δχν κνξθέο. Ζ κία, ε νπνία βξίζθεηαη ζην λφηην φξην ηνπ 
ζρεδίνπ πφιεο ηεο Λάξηζαο, αθνξά ηελ δηαζπνξά ησλ πνιπρψξσλ θαη ηελ έιιεηςε 
εληαίνπ ζρεδηαζκνχ ελψ ε δεχηεξε πνπ εκθαλίδεηαη ζην βφξεην ηκήκα ηνπο δήκνπ 
Νίθαηαο (λφηηνο πεξηαζηηθφο ρψξνο ηεο Λάξηζαο) αλαθέξεηαη ζηελ ρσξνζέηεζε ησλ 
ιηαληθψλ εκπνξηθψλ ζε εληαίν ρψξν αθνινπζψληαο ζπιινγηθέο πνιηηηθέο δηαρείξηζεο.  
΢ηελ πξαγκαηηθφηεηα, νη λέεο εκπνξηθέο θεληξηθφηεηεο ηεο Λάξηζαο 
αλαπηχζζνληαη γξακκηθά θαηά κήθνο βαζηθψλ ππεξηνπηθψλ αξηεξηψλ θαη 
επεξεάδνπλ ζε κεγάιν βαζκφ ηηο ρσξηθέο ζπγθεληξψζεηο, ηα θπθινθνξηαθά δίθηπα, 
ηελ νηθνλνκία, ηα θνηλσληθά ραξαθηεξηζηηθά θαη ην πεξηβάιινλ ηφζν ηεο πεξηνρήο 
κειέηεο φζν ηνπ επξχηεξνπ αζηηθνχ θαη πεξηαζηηθνχ ρψξν. Οη κεηαβνιέο πνπ 
πξνθαινχλ ζηνλ ρψξν ζρεηίδνληαη κε ην θαηλφκελν ηεο αζηηθήο δηάρπζεο ην νπνίν 
αλαπηχζζεηαη ξαγδαία ηα ηειεπηαία ρξφληα ιφγσ ηεο κεγάιεο δήηεζεο γηα θαηνηθία 
ζε πεξηνρέο πνπ έρνπλ δηαζέζηκν νηθηζηηθφ απφζεκα θαη ηεο έιιεηςεο 
νινθιεξσκέλνπ ζρεδηαζκνχ.  
Αξρηθά, ζηελ δηπισκαηηθή παξνπζηάδεηαη ην ελλνηνινγηθφ πιαίζην ησλ 
θαηλνκέλσλ ησλ λέσλ θεληξηθνηήησλ θαη ηεο αζηηθήο δηάρπζεο κε ηελ ζπρλή ρξήζε 
παξαδεηγκάησλ ελψ ζηελ ζπλέρεηα αλαιχεηαη ε ππάξρνπζα θαηάζηαζε θαη νη ηάζεηο 
ηεο πεξηνρήο κειέηεο γεγνλφο πνπ κε ηελ ζεηξά ηνπ θαηαιήγεη ζε ζεκαληηθά 
ζπκπεξάζκαηα ηα νπνία ζρεηίδνληαη κε ηηο επηπηψζεηο ζε δηάθνξνπο ηνκείο πνπ 
ζπλδένληαη κε ηνλ πνιενδνκηθφ ρψξν. Σέινο, πξνηείλνληαη ζεκαληηθέο παξεκβάζεηο 
πνπ κπνξνχλ λα πξαγκαηνπνηεζνχλ ζηελ πεξηνρή γηα ηελ κείσζε ηνπ θαηλνκέλνπ ηεο 





  The present thesis deals with the concurrent phenomenon of urban sprawl 
which takes place in the south urban and suburban part of the city of Larissa due to 
the development of two new poles of retail trade.  
These new retail poles include large retail Mall which combine shopping with 
entertainment (cafeterias, restaurant, cinemas, et.al.) and as an effect they change the 
traditional consumer behavior and the way the spare time is being distributed. These 
two commercial clusters appear different forms of development. The one, which is 
located in the south borders of the city of Larissa, deals with the dispersion of the 
shopping Μall and lack of complete design. On the other hand, the second cluster 
places in the north part of the municipality of Nikaia (south suburban area of Larissa) 
and comprises the construction of large Mall in a cohesive space under collective 
administration.  
In fact, the new retail clusters of Larissa evolves in a linear form along 
important arterial roads and affect the area, the vehicular traffic, the economy, the 
society and the environment both local place and wider urban and suburban area of 
Larissa. The changes that the poles produce are relevant to the meaning of urban 
sprawl which is booming the last years due to the great demand for accommodation in 
areas with free residential reserve and incomplete design. 
The first part of the project reports the methodology of the new commercial 
clusters and urban sprawl combined with the use of examples while the empirical 
application includes the resolution of the existing circumstances with their 
evolvement and the conduct of important conclusions. Finally, a number of important 
solutions is recommended in order to reduce the phenomenon of urban sprawl in the 










1.1. Ο ΢κοπόσ και Μεθοδολογικό Πλαίςιο τησ 
Διπλωματικήσ Εργαςίασ  
 
Ζ αζηηθή δηάρπζε θαη ε δεκηνπξγία λέσλ θεληξηθνηήησλ ζηα πξνάζηηα ησλ 
πφιεσλ απνηεινχλ θξίζηκα πνιενδνκηθά δεηήκαηα ηνπ 21νπ αηψλα. Σα αίηηα 
εκθάληζεο ησλ δχν θαηλνκέλσλ πνηθίινπλ, ελψ παξάιιεια νη παξαιιαγέο κε ηηο 
νπνίεο ιακβάλνπλ ρψξα ππνδειψλνπλ ηε ζχλζεηε πξαγκαηηθφηεηα ησλ ζχγρξνλσλ 
πφιεσλ. Μέζα ζην πιαίζην απηφ, δξψληαο ζε πνιηθέο δηαδηθαζίεο ζηηο πεξηνρέο πνπ 
εκθαλίδνληαη, πξνθαινχλ κηα ζεηξά απφ επηπηψζεηο ζε θνηλσληθφ θαη νηθνλνκηθφ 
επίπεδν ζηνλ ρψξν. (Σάκεζεο Λίηζνπ θ.ά. 2009 & Πίηζνπ, 2003 &. Et al.)  
Βάζεη ησλ πξναλαθεξζέλησλ απνθαιχπηεηαη ελ κέξεη ν ζθνπφο ηεο 
ζπγθεθξηκέλεο δηπισκαηηθήο ν νπνίνο εληνπίδεηαη ζηε κειέηε ηεο ζηαδηαθήο 
δεκηνπξγίαο ελφο κεηξνπνιηηηθνχ πξναζηίνπ ιφγσ εκπνξηθψλ θέληξσλ πνπ 
ρσξνζεηήζεθαλ ζηα φξηα ηνπ Γήκνπ Λάξηζαο θαη ηνπ Γήκνπ Νίθαηαο θαη ζηνλ ξφιν 
πνπ δηαδξακαηίδεη ζηελ εμάπισζε θαη δηάρπζε ησλ πνιενδνκηθψλ ελνηήησλ πνπ ηα 
πεξηβάιινπλ. Κνηλψο ε εξγαζία εμειίρζεθε κε γλψκνλα ηελ αξρηθή εξεπλεηηθή 
ππφζεζε πνπ αλαθέξεηαη ζηηο ρσξηθέο επηξξνέο ηεο δεκηνπξγίαο δχν λέσλ κεγάισλ 
εκπνξηθψλ πφισλ ζηνλ λφηην πεξηαζηηθφ ρψξν ηεο Λάξηζαο. Τπφ απηέο ηηο ζπλζήθεο 
πξνβάιινληαη νη ηάζεηο θαη ηα ζπκπεξάζκαηα πνπ εμήρζεζαλ βάζεη ηεο 
βηβιηνγξαθηθήο αλαζθφπεζεο.  
Πην αλαιπηηθά, ε ελλνηνινγηθή πξνζέγγηζε θαιχθζεθε κε βηβιηνγξαθηθή 
δηεξεχλεζε ησλ θαηλνκέλσλ πνπ πξαγκαηεχεηαη ε εξγαζία ελψ αθνινπζεί ην δεχηεξν 
κέξνο ηεο εξγαζίαο φπνπ πξαγκαηνπνηείηαη ε αλάιπζε ηεο πεξηνρήο κειέηεο. Σα 
πξσηνγελή δεδνκέλα ζπιιέρζεθαλ απφ επηηφπηα έξεπλα θαη ζπλνκηιίεο κε ηνπο 
θαηνίθνπο κε ζθνπφ  ηελ θαηαγξαθή ησλ ρξήζεσλ γεο θαη κηα πξψηε εληχπσζε ησλ 
επηπηψζεσλ ησλ εκπνξηθψλ θέληξσλ ζηελ πεξηνρή κειέηεο. Ζ δεπηεξνγελήο 
πιεξνθνξία πξνέξρεηαη απφ ηελ ηνπηθή απηνδηνίθεζε (Γήκνο Λάξηζαο θαη Γήκνο 
Νίθαηαο), απφ ηελ κειέηε θαη ηελ αλάιπζε θεηκέλσλ (ΓΠ΢) απφ ην δηαδίθηπν θαη ηνλ 
εκεξήζην ηχπν. ΢ην ζηάδην απηφ πξαγκαηνπνηείηαη ζπγθξηηηθή αλάιπζε ησλ 
πξνβιεπφκελσλ ρξήζεσλ κε ηηο πθηζηάκελεο κε επέθηαζε ηηο πξννπηηθέο γηα ηελ 
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πεξηνρή κειέηεο.  ΢ην ηειηθφ ζηάδην έγηλαλ πξνηάζεηο γηα ηελ κείσζε ησλ αξλεηηθψλ 
επηπηψζεσλ πνπ επηθέξεη κηαο ηέηνηαο θιίκαθαο παξέκβαζεο ζηνλ αζηηθφ θαη 
πεξηαζηηθφ ρψξν ηεο Λάξηζαο νη νπνίεο θηλήζεθαλ θαηά θχξην ιφγν γχξσ απφ ηελ 
δεκηνπξγία ελφο κνληέινπ ρσξνζέηεζεο Μεγάισλ Δκπνξηθψλ Κέληξσλ ην νπνίν ζα 
θαζνξίδεη ηηο ρξήζεηο, ηνπο θνηλφρξεζηνπο/θνηλσθειείο ρψξνπο, ηηο ππνδνκέο θαη ηα 
δίθηπα.  
Δπηπιένλ, νη πεγέο πνπ ρξεζηκνπνηήζεθαλ γηα ην αλαιπηηθφ κέξνο 
αλαθέξνληαη ζε επηζηεκνληθά άξζξα απφ ειεθηξνληθέο βάζεηο δεδνκέλσλ θαη βηβιία 
ηεο Κεληξηθήο Βηβιηνζήθεο ηνπ ΔΜΠ. ΋ζνλ αθνξά ην εξεπλεηηθφ κέξνο ε ζπιινγή 
ησλ δεδνκέλσλ ζπληειέζηεθε απφ ην δηαδίθηπν θαη ηνλ Γήκν Λαξηζαίσλ ελψ σο 
ραξηνγξαθηθά ππφβαζξα ρξεζηκνπνηήζεθαλ δνξπθνξηθέο εηθφλεο ηνπ GeoEye θαη 
ηνπ Spot Image θαη επεμεξγάζηεθαλ ζην πξφγξακκα AutoCad 2007.  
 
 
1.2. Η Διάρθρωςη των Κεφαλαίων 
 
Ζ δηπισκαηηθή εξγαζία εμειίζζεηαη ζε δχν κέξε. Σν αλαιπηηθφ κέξνο ην 
νπνίν πξνζεγγίδεη ηα θαηλφκελα ζε γεληθφ πιαίζην θαη εκπεξηέρεη νξηζκνχο, 
παξαδείγκαηα θαη επηπηψζεηο θαη ην εξεπλεηηθφ κέξνο ην νπνίν αλαθέξεηαη ζηελ 
πεξηνρή ρσξνζέηεζεο ησλ θαηλνκέλσλ πνπ πξαγκαηεχεηαη ε εξγαζία θαη 
πεξηιακβάλεη ηελ θαηαγξαθή ηεο πθηζηάκελε θαηάζηαζεο, ηελ ζχγθξηζε κε ην 
λνκνζεηηθφ πιαίζην θαη ηελ δηεμαγσγή νξηζκέλσλ ζπκπεξαζκάησλ.  
Αλαιπηηθφηεξα, ην πξψην θεθάιαην (Κεθ.2) ηνπ πξψηνπ κέξνπο αζρνιείηαη 
κε ηελ πξνζέγγηζε ηνπ θαηλνκέλνπ ηεο αζηηθνπνίεζεο φπνπ δίλεηαη νξηζκφο ηνπ 
θαηλνκέλνπ θαη πεξηγξάθνληαη νη θάζεηο αζηηθνπνίεζεο ηφζν ζηελ Δπξψπε φζν ζηελ 
Διιάδα κε ηελ ρξήζε παξαδεηγκάησλ γηα νξηζκέλεο εθαξκνγέο. ΢ην δεχηεξν 
θεθάιαην πνπ αθνινπζεί (Κεθ.3) γίλεηαη ε πεξηγξαθή ησλ εκπνξηθψλ θέληξσλ φπνπ 
παξνπζηάδεηαη ε δηαρξνληθή ηνπο εμέιημε θαη νη επηπηψζεηο ηνπο ζε δηάθνξνπο ηνκείο 
ελψ παξάιιεια δίλεηαη ην παξάδεηγκα ησλ εκπνξηθψλ ιεσθφξσλ πνπ έρνπλ 
δεκηνπξγεζεί ζην Ζλσκέλν Βαζίιεην θαζψο θαη ε εθαξκνγή ηνπο ζηνλ ειιεληθφ 
ρψξν. ΢ηελ ζπλέρεηα, ζην θεθάιαην 4 γίλεηαη αλαθνξά ζηηο λέεο θεληξηθφηεηεο πνπ 
αλαπηχζζνληαη ηφζν ζηνλ αζηηθφ φζν θαη ζηνλ πεξηαζηηθφ ρψξν θαζψο θαη ζηα 
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κεηξνπνιηηηθά πξνάζηηα πνπ δεκηνπξγνχλ απηά ηα λέα θέληξα ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ 
αζηηθή δηάρπζε. ΢ην 5ν θεθάιαην εμεηάδεηαη ε έλλνηα ηνπ θαηλνκέλνπ ηεο αζηηθήο 
δηάρπζεο πνπ πξαγκαηεχεηαη θαηά θχξην ιφγν παξνχζα εξγαζία ελψ παξάιιεια 
δίλνληαη δχν παξαδείγκαηα πνπ αθνξνχλ ηελ πφιε ηνπ ΢ηθάγνπ θαη ηεο Βαξθειψλεο 
κε ζθνπφ ηελ πεξηγξαθή ηνπ θαηλνκέλνπ ηφζν ζε ακεξηθάληθν φζν ζε επξσπατθφ 
επίπεδν. Δπηπιένλ, ζην ηέινο ηνπ ίδηνπ θεθαιαίνπ πεξηγξάθεηαη ε εμέιημε ηνπ 
θαηλνκέλνπ ζηελ πφιε ηεο Αζήλαο θαη ζρνιηάδνληαη ηα θνηλά ηνπ ζεκεία κε ηελ 
αζηηθή δηάρπζε ζηελ πφιε ηεο Λάξηζαο. ΢ην ηειεπηαίν θεθάιαην ηεο αλαιπηηθήο 
πξνζέγγηζεο (Κεθ. 6) γίλεηαη ε αλαθνξά ζηα πνιενδνκηθά εξγαιεία ξχζκηζεο ρψξνπ 
φπνπ αλαιχνληαη νη ζπληζηψζεο ηηο πνιενδνκηθήο πνιηηηθήο θαζψο θαη ηα επίπεδα 
ηνπ ζρεδηαζκνχ (Ρ΢, ΓΠ΢, ΢ΥΟΟΑΠ,  ΠΜ, ΕΟΔ θ.α.) 
΋ζνλ αθνξά ην εκπεηξηθφ κέξνο ηεο δηπισκαηηθήο δηαξζξψλεηαη ζε ηέζζεξα 
θεθάιαηα. Αλαιπηηθφηεξα, ζην 7ν θεθάιαην ηεο δηπισκαηηθήο γίλεηαη κηα εθηελήο 
πεξηγξαθή ηεο ππάξρνπζαο θαηάζηαζεο ηνπ δήκνπ Λάξηζαο θαη Νίθαηαο πνπ 
πεξηιακβάλεη ηελ γεσγξαθηθή ζέζε ησλ δχν δήκσλ θαη ηζηνξηθά, δεκνγξαθηθά, 
νηθνλνκηθά ζηνηρεία θαζψο θαη πεξηγξαθή ηεο αζηηθήο δηάρπζεο ησλ δχν δήκσλ κε 
αλαθνξά ζηηο ρξήζεηο γεο θαη ζηνπο ζπληειεζηέο δφκεζεο. ΢ην επφκελν θεθάιαην 
(Κεθ. 8) εμεηάδνληαη νη λνκνζεηηθέο ξπζκίζεηο πνπ αθνξνχλ ηελ πεξηνρή κειέηεο ζε 
επίπεδν ρψξαο θαη πεξηθέξεηαο. ΢ην θεθάιαην 9 ηεο εξγαζίαο γίλεηαη πεξηγξαθή ηνπ 
λνκηθνχ πιαηζίνπ ηεο πεξηνρήο κειέηεο (ΓΠ΢), πξνζδηνξηζκφο ησλ νξίσλ ηεο, 
αλαθνξά ζηηο ρξήζεηο γεο θαη ζχγθξηζε κε ηελ πθηζηάκελε θαηάζηαζε θαη 
πεξηγξαθή ησλ πξνζβάζεσλ θαη ησλ εκπνξηθψλ θέληξσλ πνπ βξίζθνληαη ζην 
θνκκάηη πνπ αθνξά ηεο εξγαζία. Σέινο, ζην ηειεπηαίν θεθάιαην (Κεθ. 10) 
πεξηγξάθνληαη νη επηπηψζεηο ηνπ θαηλνκέλνπ πνπ εμεηάδεηαη, αλαιχνληαη νη 
πξννπηηθέο πνπ δεκηνπξγνχληαη θαη πξνηείλνληαη ηξφπνη παξέκβαζεο γηα ηελ 
εμάιεηςε ησλ επηπηψζεσλ ηνπ θαηλνκέλνπ ηεο αζηηθήο δηάρπζεο πνπ δεκηνπξγνχλ νη 
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2. ΟΙΚΙ΢ΣΙΚΗ ΑΝΑΠΣΤΞΗ  
2.1. Η Προςέγγιςη του Υαινομένου τησ Αςτικοποίηςησ  
 
Αλακθίβνια, ε αζηηθνπνίεζε θαη ε αζηηθή αλάπηπμε απνηεινχλ έλλνηεο 
άξξεθηα ζπλδεδεκέλεο κεηαμχ ηνπο νη νπνίεο εμειίρηεθαλ ζηαδηαθά κε ην πέξαζκα 
ησλ ρξφλσλ θαη ζπληέιεζαλ ζηελ δεκηνπξγία θαη αλάπηπμε ησλ πφιεσλ ζε φινλ ηνλ 
θφζκν.  
Ζ αζηηθνπνίεζε πξσηνεκθαλίζηεθε ζηελ κεηαπνιεκηθή πεξίνδν θαη  απνηειεί 
κηα ρσξηθή δηαδηθαζία κεηάβαζεο ηνπ πιεζπζκνχ απφ ην παξαδνζηαθφ αγξνηηθφ 
πεξηβάιινλ κε αλεπίζεκνπο πνιηηηθνχο θαη νηθνλνκηθνχο ζεζκνχο ζηνλ αζηηθφ ηζηφ. 
Οη ιφγνη πνπ νδήγεζαλ ζε ηέηνηεο κεηαθηλήζεηο πιεζπζκνχ είλαη νη πεξηζζφηεξεο 
επθαηξίεο γηα εξγαζία γεγνλφο βέβαηα πνπ δελ ηνπο νδεγεί απαξαίηεηα ζηελ 
επεκεξία. (Kazuhiro, Y., 2007: 77). Σν θαηλφκελν απηφ επλνεί ε αλάπηπμε ησλ 
πφιεσλ ε νπνία θηλείηαη απφ ηελ έληνλε γεσξγηθή παξαγσγή ζηελ εξγαηηθή 
απαζρφιεζε ζηελ βηνκεραλία θαη ζηηο ππεξεζίεο. Ζ αζηηθνπνίεζε επεξεάδεη ζε 
κεγάιν βαζκφ ηηο νηθνλνκηθέο πνιηηηθέο ησλ θπβεξλήζεσλ πνπ αθνξνχλ ηηο ηηκέο, ηηο 
επηδνηήζεηο θαη ηα επηηφθηα.(Vernon-Henderson, J., 2005: 1558,1559).  
Δπηπιένλ, παξαηεξείηαη φηη ε ηαρχηεηα ηνπ θαηλνκέλνπ είλαη κεγαιχηεξε ζηηο 
ρψξεο κεζαίνπ εηζνδήκαηνο ζε ζρέζε κε ηηο πιένλ αλαπηπγκέλεο γεγνλφο πνπ 
νθείιεηαη ζηηο δξαζηηθέο αιιαγέο ζηηο νηθνλνκηθέο δνκέο, ηελ βηνκεραλνπνίεζε θαη 
ζηνλ κνληεξληζκφ ηεο νηθνλνκίαο ησλ πξψησλ. Χο εμαηξέζεηο ζεσξνχληαη ηα θξάηε 
ηεο Λαηηληθήο Ακεξηθήο, ηεο Αθξηθήο θαη ηεο Καξατβηθήο.  
΋ζνλ αθνξά ηνλ επξσπατθφ πνιηηηζκφ, ε αζηηθνπνίεζε απνηειεί έλα απφ ηα 
βαζηθά ραξαθηεξηζηηθά ηνπ, ε νπνία εκθαλίζηεθε γχξσ ζην 700 κΥ. θαη εμαπιψζεθε 
ζηαδηαθά  ζε φιε ηελ ήπεηξν. Σν θαηλφκελν απηφ θέξδηζε ζεκαληηθφ έδαθνο κε ηελ 
εμέιημε ηνπ ηνκέα ησλ κεηαθνξψλ νη νπνίεο ζηφρεπαλ ζηελ καδηθή κεηαθίλεζε1. 
Ηδηαίηεξα, κεηά ηελ ιήμε ηνπ Β‟ Παγθνζκίνπ πνιέκνπ, ε ρξήζε ηνπ απηνθηλήηνπ θαη 
                                                          
1  Η ανάπτυξθ του ςιδθρόδρομου αποτζλεςε ζνα τζτοιο παράδειγμα μετακινιςεων 
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ε πξνζβαζηκφηεηα ζηηο πφιεηο νδήγεζε ζε πνιχ ζεκαληηθέο αιιαγέο ησλ δηθηχσλ θαη 
ησλ ηνπίσλ. Σέινο, ζεκαληηθφ παξάγνληα ζηελ ελδπλάκσζε ηεο αζηηθνπνίεζεο 
απνηέιεζε ε παγθνζκηνπνίεζε ησλ δξαζηεξηνηήησλ θαη αδπλακία ιήςεο 
θαηάιιεισλ απνθάζεσλ γηα κείσζε ηνπ θαηλνκέλνπ απφ ηελ κεξηά ησλ ηνπηθψλ 
θνξέσλ.  
΢ηελ Δπξψπε,  ην πνζνζηφ ησλ αλζξψπσλ πνπ κέλνπλ ζηηο πφιεηο έθηαζε 
ζηηο πεξηζζφηεξεο πεξηπηψζεηο κέρξη θαη 80%, γεγνλφο πνπ θαλεξψλεη ηελ κεγάιε 
εγθαηάιεηςε ηεο ππαίζξνπ. Οη πφιεηο θαη ηα αζηηθά δίθηπα πνπ δεκηνπξγήζεθαλ 
εμαηηίαο απηνχ ηνπ θαηλνκέλνπ ζεσξήζεθαλ βαζηθνί παξάγνληεο πνπ επεξέαζαλ ηελ 
αλάπηπμε θαη ηελ ιεηηνπξγία ησλ πεξηνρψλ πνπ ηηο πεξηβάιινπλ. Οη πνιηηηθέο ησλ 
ρσξψλ πνπ ζηφρεπαλ θαηά θχξην ιφγν ζηελ θάιπςε ησλ αζηηθψλ αλαγθψλ ελψ 
παξάιιεια νη ζεκαληηθέο αιιαγέο γηα γξήγνξα ζπζηήκαηα κεηαθνξψλ άιιαμαλ 
ξηδηθά ην παξαδνζηαθφ ηνπίν ησλ επξσπατθψλ πφιεσλ.  
Σν θχκα ηεο αζηηθνπνίεζεο ζηελ Δπξψπε μεθίλεζε απφ ηελ Αλαηνιηθή 
Μεζφγεην θαη έθηαζε κέρξη ηελ Βφξεηα Θάιαζζα. Πην ζπγθεθξηκέλα, νη αξρηθέο 
κνξθέο ηνπ θαηλφκελνπ εκθαλίζηεθαλ ζηελ Διιάδα θαη ζηελ Ρψκε ην 700 π.Υ. Πην 
ζπγθεθξηκέλα, ε Ρψκε ζεσξήζεθε ε κεγαιχηεξε ζε πιεζπζκφ πξν-θαπηηαιηζηηθή 
πφιε θαη ζηνλ νηθηζηηθφ ηνκέα πεξηιάκβαλε ζπλνηθίεο κε θηίξηα 7-8 νξφθσλ2 πνπ 
θέξνπλ πνιιά θνηλά ζεκεία κε ηηο ζεκεξηλέο πνιπθαηνηθίεο. Ζ πφιε 
ραξαθηεξίδνληαλ απφ πνηθηιία ζηηο ρξήζεηο θαη πνιιέο αιιαγέο ζηνλ αζηηθφ ηεο 
ραξαθηήξα. Παξφια απηά, ε Ρσκατθή απηνθξαηνξία νδεγήζεθε ζε πηψζε γεγνλφο 
πνπ δελ νθείινληαλ ηφζν ζην κέγεζνο ηεο θαη ζηα πξνβιήκαηα πνπ απηφ 
δεκηνπξγνχζε αιιά ζε νηθνλνκηθνχο παξάγνληεο. (Γεκφπνπινο, Κ., 2006: 31,32).  
                                                          




Χάρτησ 1: Ζ δηαζπνξά ηεο αζηηθνπνίεζεο ζηελ Δπξώπε. (Antrop, M. ,2004: 11) 
΢εκαληηθή πεξίνδνο γηα ηελ αζηηθνπνίεζε ησλ πεξηζζφηεξσλ επξσπατθψλ 
πφιεσλ  ζεσξείηαη απηή κεηά ηνλ Μεζαίσλα κέρξη ην ηέινο ηεο Αλαγέλλεζεο 
(κεηαμχ 12νπ θαη 14νπ αηψλα) θαη ηελ Βηνκεραληθή επαλάζηαζε. Σα ραξαθηεξηζηηθά 
ηεο Μεζαησληθήο πφιεο είλαη ήηαλ ε ζηξνθή πξνο ηελ γεσξγία, ην εκπφξην, ηηο 
ππεξεζίεο, ηελ βηνκεραληθή θαη ηελ βηνηερληθή παξαγσγή. Ήηαλ εκθαλήο ινηπφλ ν 
αγξνηηθφο ηεο ραξαθηήξαο ελψ αξρίδεη λα εκθαλίδεηαη ε έλλνηα ηεο αγνξάο ζην 
θέληξν ησλ πφιεσλ. Σελ ίδηα πεξίνδν, ηα ζρέδηα ησλ πφιεσλ μεθεχγνπλ απφ ηελ 
θαζαξά δαηδαιψδε κνξθή ε νπνία επηθξαηνχζε κέρξη ηφηε ζηελ Δπξψπε θαη 
πηνζεηνχλ ηελ κνξθή ηεο «ζράξαο». Οη θάζεηο ηεο αζηηθνπνίεζεο ζηελ Δπξψπε 
κέρξη ηνλ 15ν  αηψλα εκθαλίδνληαη γξαθηθά ζηνλ ράξηε 1.  
Απφ ηνλ 14ν αηψλα θαη έπεηηα, εκθαλίζηεθαλ πξσηφηππεο πνιενδνκηθέο 
κνξθέο ζε πφιεηο φπσο ε Φισξεληία, ε Νπξεκβέξγε, ε Πξάγα θαη ε Βελεηία. ΋ζνλ 
αθνξά ηελ ηειεπηαία, εηζάγεηαη ε έλλνηα ηνπ zoning ζηελ πφιε θαζψο είρε ρσξηζηεί 
ζε πνιιέο πεξηνρέο αλάινγα κε ην ηη θαηαζθεπάδνληαλ ζηελ θάζε κηα (πρ, πινία, 
γπαιί, φπια, θ.α.), ηνπ γθέην θαζψο θαη ελφο ππνηππψδε θαη δεζκεπκέλνπ απφ ην 
κνλαξρηθφ πνιίηεπκα ζρεδηαζκνχ.  
Έλαλ αηψλα αξγφηεξα, ε Δπξψπε μεπεξλάεη ηελ Αζία φζνλ αθνξά ην επίπεδν 
ηεο αζηηθνπνίεζεο θαη νη πφιεηο πνπ είραλ πιεζπζκφ 10.000 θαηνίθσλ, πιένλ 
θαίλεηαη λα μεπεξλνχλ ηηο 200.000.  Ο απνηθηζκφο,  κε αθεηεξία ηελ άθημε ηνπ 
Κνιφκβνπ ζηελ Ακεξηθή ην 1492 εηζήγαγε δηεζλείο πνιενδνκηθέο κνξθέο θαη ππήξμε 
θαζνξηζηηθφο παξάγνληαο ζηελ εδξαίσζε ην εκπφξην, ηνπ κεξθαληηιηζκνχ θαη ηεο 
παγθνζκηνπνίεζεο.  (Γεκφπνπινο, Κ., 2006: 35,36) 
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΢ηελ ζπλέρεηα, ηνλ 17ν αηψλα κε ηνλ εκπφξην λα πξσηνζηαηεί ζηελ δηεζλή 
νηθνλνκία, ε αλάπηπμε ηεο αζηηθήο γεο μεθεχγεη απφ ηνλ έιεγρν ησλ ηνπηθψλ 
θνξέσλ, ελψ κπαίλεη ζε ιεηηνπξγία ην ζχζηεκα επέθηαζεο θαζψο θαη ν ζρεδηαζκφο 
ησλ πφιεσλ. Μέρξη ηα ηέιε ηνπ 18νπ αηψλα πφιεηο φπσο ε Μφζρα, ε Βηέλλε θαη ε 
Α.Πεηξνχπνιε μεπέξαζαλ ζε πιεζπζκφ ηνπο 200.000 θαηνίθνπο ελψ ην Λνλδίλν ηηο 
800.000 γεγνλφο κε ηνλ  εηήζην ξπζκφ αχμεζεο ηνπ παγθφζκηνπ πιεζπζκνχ λα 
αλέξρεηαη ζην 0,5%. Ο ξπζκφο ηνπ κπαξφθ απνηειεί πιένλ ηνλ βαζηθφ εθθξαζηή ησλ 
πνιενδνκηθψλ θαη αξρηηεθηνληθψλ κνξθψλ θαη εδξαηψλεη ηελ θπξηαξρία ησλ αζηψλ 
ζηηο πφιεηο. Ο δεκφζηνο ρψξνο «ζπζηάδεηαη» γηα ηηο κεηαθνξέο, ελψ σο θχξηα ρξήζε 
θαηά κήθνο ησλ νδηθψλ δηθηχσλ νξίζηεθε ε εκπνξηθή. Δπηπιένλ, ε κπαξφθ πφιε  φρη 
κφλν πεξηιακβάλεη κνπζεία, ζέαηξα, πηλαθνζήθεο, μελνδνρεία, ηξάπεδεο θαη 
πνιπθαηαζηήκαηα  αιιά ζηεξίδεη ηελ πξνζηαζία ηεο ηδησηηθήο δσήο θαη εληζρχεη ηελ 
αλάπηπμε ηεο κνλνθαηνηθίαο.  
Ζ επνρή ,φκσο, ηεο κεγάιεο αζηηθνπνίεζεο ζεσξείηαη ν 18νο θαη 19νο αηψλαο 
φπνπ κεγάιεο απμήζεηο πιεζπζκψλ ζεκεηψζεθαλ παξάιιεια ζηελ Δπξψπε θαη ζηελ 
Ακεξηθή ελψ ε βηνκεραληθή επαλάζηαζε θαη ε εμέιημε ησλ κεηαθνξψλ θαη ησλ 
επηθνηλσληψλ απνηέιεζαλ θαζνξηζηηθνχο παξάγνληεο ζ‟απηή ηελ αζηηθή εμέιημε.  
Μάιηζηα, κε ηελ έθξεμε ηεο βηνκεραλίαο ηα έξγα ησλ αζηηθψλ ππνδνκψλ πέξαζαλ 
ζηα ρέξηα ηδησηψλ θαη ν θξαηηθφο ηνκέαο είρε ειάρηζηεο αξκνδηφηεηεο πάλσ ζε απηά. 
Ζ βηνκεραληθή πφιε πεξηιάκβαλε εξγαηηθέο πνιπθαηνηθίεο πνπ ζηέγαδαλ κεγάιν 
κέξνο ηνπ πιεζπζκνχ, θπγή ησλ πινπζίσλ πξνο ηα πξνάζηηα θαη ζηαζεξφηεξεο θαη 
πην θαηλνηφκεο πνιενδνκηθέο κνξθέο, ραξαθηεξηζηηθά πνπ νδεγνχλ ζηαδηαθά ζηελ 
δεκηνπξγία ηεο κεηξνπνιηηηθήο πφιεο. (Γεκφπνπινο, Κ., 2006: 45) 
Ζ «επξσπατθή κεηξφπνιε» ηνπ 20νπ αηψλα ραξαθηεξίδεηαη απφ κεγάιν 
κέγεζνο θαη πςειέο ππθλφηεηεο, ελψ ε ζηξνθή πξνο ηα πξνάζηηα απνηειεί πιένλ 
γεγνλφο. Σελ πξναζηηνπνίεζε εληζρχεη ε κεγάιε αλάπηπμε ηνπ ζηδεξφδξνκνπ θαη ηεο 




Εικόνα 1:Προςζγγιςη την επζκταςησ των ευρωπαϊκών μητροπόλεων. (Δημόπουλοσ, Κ., 2006: 50)  
΢ηελ ζχγρξνλε επνρή, ε κεηξφπνιε  ζπλερίδεη λα εμειίζζεηαη θαη λα απνηειεί 
θέληξν ηνπ θαπηηαιηζκνχ. ΢πρλφ θαηλφκελν απνηειεί ε επέθηαζε ησλ επξσπατθψλ 
κεηξνπφιεσλ λα εμειίζζεηαη απφ ην παξαδνζηαθφ θέληξν κε γξακκηθέο κνξθέο θαηά 
κήθνο νδηθψλ δηθηχσλ (εηθ. 1). Αληίζεηα, ε αζηηθνπνίεζε δελ απνηειεί πιένλ 
ζεκαληηθφ παξάγνληα γηα ηελ αλάπηπμε ησλ πφιεσλ αιιά εμαθνινπζεί λα επεξεάδεη 
ζε θάπνην βαζκφ ηηο ιεηηνπξγίεο ηνπ αγξνηηθνχ θφζκνπ. Οη ιεηηνπξγίεο απηέο 
αθνξνχλ ηελ αλάπηπμε ρξήζεσλ θαηνηθίαο θαη βηνκεραλίαο ζηνλ πεξηβάιινληα ρψξν 
θαζψο θαη ηελ δεκηνπξγία λέσλ δνκψλ επηθνηλσλίαο ελψ ππνθηλνχληαη απφ 
νηθνλνκηθνχο θαη θνηλσληθνχο ηνπηθνχο θνξείο. Οη αιιαγέο πνπ παξαηεξνχληαη ζην 
αγξνηηθφ ηνπίν ραξαθηεξίδνληαη απφ νκνγελνπνίεζε θαη απφ ρσξνζέηεζε θαη 
ρανηηθφ ζρεδηαζκφ ηφζν κεγάισλ ζπγθξνηεκάησλ εγθαηαζηάζεσλ φζν κεκνλσκέλσλ 
απηφλνκσλ αλαπηχμεσλ. (Antrop, M. ,2004: 9-10) 
 
2.2. Οι Κύκλοι τησ Αςτικήσ Ανάπτυξησ και οι Γενιέσ των 
Μεγαλουπόλεων ςτην Μεςόγειο 
 
Ζ αζηηθή αλάπηπμε ζηηο ρψξεο ηεο Μεζνγείνπ πεξηγξάθεηαη ρξνληθά αλάινγα 
κε ηελ εμέιημε ζηνπο ηνκείο παξαγσγήο. Σν θαηλφκελν ηεο αζηηθνπνίεζεο εδψ 
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δηαθέξεη αηζζεηά απφ ηηο ρψξεο ηεο δπηηθήο Δπξψπεο θαη Ακεξηθήο θαη δηαθξίλεηαη 
ζε ηξία ζηάδηα.  
Σν πξψην ζηάδην αλαθέξεηαη απφ ηελ πεξίνδν ηνπ κεζνπνιέκνπ κέρξη ηελ 
δεθαεηία ηνπ 60‟ θαη νλνκάζηεθε «απζφξκεηε αζηηθνπνίεζε». Ζ κεγάιε παξνπζία 
ηεο ιατθήο κάδαο θαη ηα κεγάια θχκαηα κεηαλάζηεπζεο νδήγεζαλ απζαίξεηε 
απηνζηέγαζε θαη πξναζηηνπνίεζε. Οη κεηαβνιέο ζηελ νηθνλνκία ζρεηίδνληαο άκεζα 
κε ηνπο νηθηζηηθνχο αγψλεο. Αληηπξνζσπεπηηθφ παξάδεηγκα ηεο πξώηεο γεληάο 
κεγαινππφιεσλ πνπ δεκηνπξγήζεθαλ ζε απηήλ ηελ θάζε είλαη ε Αζήλα κε ηελ 
κεηαλάζηεπζε ησλ πξνζθχγσλ ηεο Μηθξάο Αζίαο ην 1922. Έηζη θνηλσληθά ε 
πξσηεχνπζα ηεο Διιάδαο ρσξίζηεθε ζηα δπηηθά πξνάζηηα φπνπ θαηνηθνχζαλ ε 
εξγαηηθή ηάμε θαη ζηα  βνξεηναλαηνιηθά φπνπ ππήξραλ νη κεζναζηνί. Απηφο ν 
θνηλσληθφο δηαρσξηζκφο ζπλερίδεη λα ππάξρεη κέρξη θαη ηελ ζχγρξνλε επνρή. 
Ηδηαίηεξν ραξαθηεξηζηηθφ απηήο ηεο θάζεο απνηεινχλ νη παξαγθνππφιεηο3 νη νπνίεο 
ρσξνζεηνχληαη κέρξη ην 70‟ ζηελ πεξηθέξεηα ησλ κεγαινππφιεσλ κεηαηνπίδνληαο 
έηζη ηα θησρά θνηλσληθά ζηξψκαηα απφ ην θέληξν ζε πεξηθεξεηαθέο δψλεο (εηθ. 2). 
Δπηπιένλ, ζηηο κεζνγεηαθέο ρψξεο επηθξαηεί ην ζχζηεκα ησλ κηθηψλ ρξήζεσλ γεο 
ρσξίο λα ππάξρνπλ δψλεο θαζνξηζκνχο απηψλ ησλ ρξήζεσλ.  
Απφ ην κέζν ηεο δεθαεηίαο ηνπ 70‟ εκθαλίδεηαη ζπξξίθλσζε ζηελ άηππε 
δφκεζε  ελψ θαηά ηελ πεξίνδν ηεο δηθηαηνξίαο έρνπκε αχμεζε ησλ πνιπθαηνηθηψλ 
θαη κεξηθή θνηλσληθή νκνγελνπνίεζε.  
΋κσο, απφ ηελ δεθαεηία ηνπ 90‟ μεθηλάεη έλα λέν θχκα κεηαλάζηεπζεο ζε φιε 
ηελ Δπξψπε θαη δεκηνπξγήζεθαλ λένη ζχιαθεο πηψρεηαο ζηηο θεληξηθέο αζηηθέο 
πεξηνρέο νη νπνίεο φκσο παξακέλνπλ νη ππξήλεο δσήο ησλ πφιεσλ. Οη λένη 
κεηαλάζηεο θηλεζήθαλ ηφζν ζην θέληξν φζν θαη ζηα πξνάζηηα θαη δεκηνχξγεζαλ λέεο 
θνηλφηεηεο. (Γνζπνδίλε, Μπεξηάηνο, Λενληίδνπ, 2006: 74-76)   
                                                          
3  Οι παράγκεσ ςτον μεςογειακό κόςμο ςυμβολίηουν ζνα είδοσ διαμαρτυρίασ τόςο ειδικά για 





Εικόνα 2: Απνκεηλάξη παξαγθνύπνιεο ζηελ Ρώκε ην 2004. (Γοςποδίνη, Μπεριάτοσ, Λεοντίδου, 
2006: 75) 
Με ηελ έλαξμε ηεο λέαο ρηιηεηίαο παξαηεξείηαη κεγάιε ζπζρέηηζε αλάκεζα 
ζηα κνληέια πφιεσλ πνπ βξίζθνληαη ζε φια ηα ζεκεία ηνπ νξίδνληα. Ζ κεηακνληέξλα 
πφιε ηεο δεύηεξεο γεληάο εκθαλίδεη ηάζεηο θηιειεπζεξηζκνχ θαη έηζη δεκηνπξγείηαη  
αζηηθφο αληαγσληζκφο θαη marketing ζε ππεξηνπηθφ επίπεδν. Έηζη ελδπλακψλεηαη ν 
ξφινο ηεο πνιενδνκίαο, ηεο αηζζεηηθήο αλαβάζκηζεο θαη ηηο αζηηθήο δηαθήκηζεο ησλ 
πφιεσλ  εηζάγνληαο έηζη ηελ έλλνηα ηεο επηρεηξεκαηηθφηεηαο ζηελ αζηηθή 
δηαθπβέξλεζε. Έηζη, ε αζηηθή αλάπηπμε πέξαζε απφ ην θνξληηθφ-θευζηαλφ πξφηππν 
ζην θαζεζηψο κηαο πην επέιηθηεο ζπζζψξεπζεο ελψ παξάιιεια δεκηνπξγνχληαη λέεο 
επηρεηξήζεηο κε ηελ ρξήζε ηεο λέαο ηερλνινγίαο νδεγψληαο ζε κεγάιε θηλεηηθφηεηα 
ηνπ θεθαιαίνπ. Ζ λέα νηθνλνκία πνπ δεκηνπξγείηαη είλαη κηθηή θαη θαλεξψλεη ηελ 
ζηελή ζρέζε αλάκεζα ζηνλ ηδησηηθφ θαη δεκφζην ηνκέα. 
΢ε απηή ηελ πεξίνδν νη ρψξεο δηεθδηθνχλ κεγάιεο δηεζλείο δηνξγαλψζεηο4 έηζη 
ψζηε λα πξνζεγγίζνπλ παγθφζκηεο επελδχζεηο θαη ρξεκαηνδνηήζεηο απφ ηελ 
Δπξσπατθή Έλσζε. Έηζη νη θπβεξλήζεηο δίλνπλ κεγάια πνζά ζηελ δεκηνπξγία 
ειθπζηηθνχ αζηηθνχ πεξηβάιινληνο θαη θαιχηεξεο πνηφηεηαο δσήο κε ηελ ζπκβνιή 
δηεζλψλ αξρηηεθηφλσλ νδεγψληαο ζην εμεπγεληζκφ ησλ αζηηθψλ ηνπίσλ  ζηηο πφιεηο. 
Υαξαθηεξηζηηθά, έρνπκε ηελ δεκηνπξγία ηεο Disneyland, εθζεζηαθψλ ρψξσλ EXPO, 
                                                          
4 Οι μεγάλεσ διοργανϊςεισ (big events) διαρκοφν μικρά χρονικά διαςτιματα, προςελκφουν 
μεγάλο πλικοσ επιςκεπτϊν και ζχουν μεγάλεσ απαιτιςεισ ςε εκτάςεισ, ανκρϊπινο δυναμικό, 
υποδομζσ και χρθματοδότθςθ. (Jain A., K, 2002: 2). Τα big events αναφζρονται ςε  μεγάλα ακλθτικά 
γεγονότα

, ειδικζσ ακλθτικζσ διοργανϊςεισ

, G7 και G8 διεκνείσ ςυναντιςεισ, κορυφαία καλλιτεχνικά 
γεγονότα, μεγάλα κρθςκευτικζσ εκδθλϊςεισ, εξειδικευμζνεσ εκκζςεισ, διεκνι φεςτιβάλ κακϊσ και οι 
«ευρωπαϊκζσ πολιτιςτικζσ πρωτεφουςεσ. (Guala, C., 2002: 2) 
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πνιηηηζηηθψλ πξσηεπνπζψλ, Οιπκπηαθψλ ΢ηαδίσλ5 θαη πνιιψλ ζεακαηηθψλ γεθπξψλ 
πνπ θνζκνχλ πνιιέο κεζνγεηαθέο πφιεηο. (Γνζπνδίλε, Μπεξηάηνο, Λενληίδνπ, 2006: 
76-78)   
 
Εικόνα 3: Έξγν ηνπ Calatrava ζην Οιπκπηαθό ζπγθξόηεκα ζην Μαξνύζη. (www.flickr.com) 
Παξάιιεια κε ηελ ζηξνθή ζηνλ ηνπξηζκφ κέζσ κεγάισλ δηνξγαλψζεσλ 
παξαηεξείηαη θαη κεηαηφπηζε ηνπ ελδηαθέξνληνο ζηελ πνιηηηζηηθή θιεξνλνκηά κέζσ 
ηεο πξνζηαζίαο ησλ κλεκείσλ, ησλ ηζηνξηθψλ ππξήλσλ6, ησλ αξραηνινγηθψλ ρψξσλ 
θαη ησλ ηζηνξηθψλ πεδφδξνκσλ  κε ηελ βνήζεηα ηεο κεηακνληέξλαο αξρηηεθηνληθήο.  
Δπνκέλσο, πιένλ εκθαλίδεηαη αλαθχθισζε ηνπ θηηξηαθνχ απνζέκαηνο θαη ε 
κεηαηξνπή ησλ απνζεθψλ θαη ησλ βηνκεραληθψλ ρξήζεσλ ζε εγθαηαζηάζεηο 
αλαςπρήο, πνιηηηζκνχ θαη ππεξεζηψλ θαζψο θαη ζε θαηνηθίεο πςειψλ εηζνδεκάησλ.   
                                                          
5  Σε πολλζσ πόλεισ πραγματοποιοφνται ολυμπιακά ζργα  που φζρουν τθν υπογραφι του 
Ιςπανοφ Calatrava (εικ.3),, ανάμεςα τουσ και θ Ακινα το 2004.  
6  Χαρακτθριςτικό παράδειγμα αποτελεί θ επανάχρθςθ του εργοςταςίου ςτο Γκάηι τθσ 




Εικόνα 4: Γηεζλήο έθζεζε ζην Γθάδη ηεο Αζήλαο. (Γοςποδίνη, Μπεριάτοσ, Λεοντίδου, 2006: 79) 
΋πσο είλαη εκθαλέο, ε Μεζφγεηνο άιιαμε αζηηθφ ηνπίν κέζα απφ απηέο ηηο 
αιιαγέο δηαηεξψληαο πάληα ηελ απζεληηθή ηζηνξία ηεο. Σα ηππνδάκεηα ζπζηήκαηα 
εκθαλίδνληαη μαλά κεηά ηελ αλαγέλλεζε ελψ ηα ηνπία νξηεληαιηζκνχ απνθεχγνληαη 
απηνχο πνιενδφκνπο ηφζν ηελ παιαηφηεξε φζν θαη ηελ ζπγθεθξηκέλε πεξίνδν7.   
Οη λέεο ηάζεηο ηεο αζηηθήο αλάπηπμεο ζηξέθνληαη πξνο ηε κεζνγεηνπνίεζε8 
ηνπ Βνξξά θαη ηελ επηρεηξεκαηνπνίεζε ηνπ Νφηνπ. Ζ ηξίηε γεληά ηεο αζηηθνπνίεζεο 
μεθεχγεη απφ ηα πξφηππα ηεο παγθνζκηνπνίεζεο θαη επηζηξέθεη ζηελ παξάδνζε κέζσ 
ηεο πξνβνιήο ηεο ηζηνξηθήο θαη αξρηηεθηνληθήο θιεξνλνκηάο. Δπνκέλσο, κεγάιε 
ζεκαζία δίλεηαη ζηηο ηδηαηηεξφηεηεο θάζε πφιεο ρσξίο βέβαηα λα θαηαξγνχληαη 
εμνινθιήξνπ νη αλαπιάζεηο θαη ε ζπγθξφηεζε λέσλ αζηηθψλ ηνπίσλ ζηνλ 
Μεζνγεηαθφ θφζκν.  
Σν λέν πξφηππν πνπ θπξηαξρεί είλαη ν «παγθφζκηνο ηνπξηζκφο», θαζψο κε ην 
πέξαζκα ησλ ρξφλσλ νη επξσπατθέο πφιεηο δελ ζηνρεχνπλ ηφζν ζην θαιχπηνπλ ηηο  
αλάγθεο ησλ θαηνίθσλ ηνπο φζν ησλ επηζθεπηψλ θαη ησλ εξγαδνκέλσλ. Οη λέεο 
ιεηηνπξγίεο9 δηεθδηθνχλ ρξήκα αιιά θαη ρψξν θαη δελ δηζηάδνπλ λα απνκαθξχλνπλ 
ηνπο θαηνίθνπο απφ ηηο πεξηνρέο πνπ ζηνρεχνπλ λα ρσξνζεηεζνχλ.  Γεγνλφο, φκσο, 
                                                          
7  Μια τζτοια προςπάκεια αποφυγισ τζτοιων δαιδαλωδϊν πολεοδομικϊν ςυςτθμάτων ςτουσ 
παλαιότερουσ αιϊνεσ (με ρίηεσ από τθν εποχι τθσ τουρκοκρατίασ) αποτελεί ο «εκτουρκιςμόσ» τθσ 
πόλθσ τθσ Λάριςασ. 
8  Ο όροσ «μεςογειοποίθςθ» αναφζρεται «…ςτθν ςτροφι προσ το νερό -κάλαςςα ι ποτάμι- 
αλλά και τον παιχνιδιάρικο αναςχεδιαςμό των κζντρων, τα «τραπεηάκια ζξω» και τισ μικτζσ χριςεισ 
γθσ για τθν αποφυγι τθσ εριμωςθσ τα βράδια» (Γοςποδίνθ, Μπεριάτοσ, Λεοντίδου, 2006: 80)   
9  Οι λειτουργίεσ αυτζσ αναφζρονται ωσ ζργα βιτρίνασ  
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παξακέλεη ην φηη φζν πνιιαπιαζηάδνληαη ηα έξγα βηηξίλαο θπξίσο ιφγσ ηνπ αζηηθνχ 
αληαγσληζκνχ ηφζν πιεζαίλνπλ θαη ηα θνηλσληθά θηλήκαηα γηα ηελ δηεθδίθεζε ηνπ 
αζηηθνχ ρψξνπ κέζσ ηεο λέαο ηερλνινγίαο θαη ησλ δηθηχσλ. Πνιίηεο απφ φιν ησλ 
θφζκν, ζπζπεηξψζεθαλ κε ηελ βνήζεηα ησλ δηθηχσλ πιεξνθνξίαο θαη επηθνηλσληψλ 
θαη δηακαξηπξήζεθαλ γηα ηνλ παξεκβαηηθφ ραξαθηήξα ηεο παγθνζκηνπνίεζεο θαη ηνπ 
θαπηηαιηζηηθνχ ηξφπνπ παξαγσγήο. Υαξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα απνηειεί ε 
παγθφζκηα ιατθή θηλεηνπνίεζε  κεηά ην ηξνκνθξαηηθφ ρηχπεκα ηεο 11 Μαξηίνπ 
2004 ζηελ πφιε ηεο Μαδξίηεο. (Γνζπνδίλε, Μπεξηάηνο, Λενληίδνπ, 2006: 81,82)   
 
Εικόνα 5: Γηαδήισζε γηα ηελ ηξνκνθξαηηθή ελέξγεηα ην 2004 κε ην παλό ηεο εηξήλεο ζηνλ 
ζηαζκό Atocha ηεο Μαδξίηεο. (Γοςποδίνη, Μπεριάτοσ, Λεοντίδου, 2006: 82) 
 
2.3. Ιςτορική Αναδρομή τησ Αςτικοποίηςησ ςτην Ελλάδα 
 
Ζ αζηηθνπνίεζε ζηνλ ειιεληθφ ρψξν ρσξίδεηαη ηζηνξηθά ζηελ κεηαπνιεκηθή 
πεξίνδν (1950-1980) θαη ζηελ ζχγρξνλε επνρή θαη εμεηάδεηαη ζε πνιενδνκηθφ, 
θνηλσληθφ, θπζηθφ θαη ηζηνξηθφ επίπεδν.  
Ζ πξώηε πεξίνδνο δεκηνπξγεί ην κεγαιχηεξν κέξνο ηνπ ειιεληθνχ αζηηθνχ 
ηζηνχ. Σα ραξαθηεξηζηηθά ηεο κεηαπνιεκηθήο αλάπηπμεο ησλ πφιεσλ πνηθίινπλ σο 
πξνο ηα ζρήκαηα θαη ηνπο φγθνπο. Ζ αηνκηθή ηδηνθηεζία βξίζθεηαη ζην απφγεην, ε 
αζηηθή γε είλαη δηάζπαξηε θαη ε νηθνλνκία βαζίδεηαη ζηελ ηδησηηθή επέλδπζε.  
Δπηπιένλ, νη κεγάιε αλάγθε γηα ζηέγαζε ηνπ εηζξένληα πιεζπζκνχ θηλεηνπνίεζε ηνλ 
θαηαζθεπαζηηθφ θιάδν, ιεηηνχξγεζε ν ζεζκφο ηεο αληηπαξνρήο10 ελψ ην θξάηνο 
                                                          
10  Σε αυτιν τθν διαδικαςία γίνεται διανομι των ιδιοκτθςιϊν μεταξφ εργολάβου και ιδιοκτιτθ 
και αποδίδονται ςτα τετραγωνικά που είχαν ςυμφωνιςει και οι δφο μεριζσ μζςα από διαδικαςίεσ 
που πολλζσ φορζσ ανζτρεπαν τον ΓΟΚ (Γενικόσ Οικοδομικόσ Κανονιςμόσ). 
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αδπλαηνχζε λα  παξέκβεη νξγαλσκέλα. (Γνζπνδίλε, Μπεξηάηνο, Λενληίδνπ, 2006: 
129)   
Αλαιπηηθφηεξα, ζηνλ ηνκέα ηεο πνιενδνκίαο, ε αζηηθή δφκεζε αθνινχζεζε 
ηελ εμέιημε ηνπ λνκνζεηηθνχ δηθηχνπ θαη ραξαθηεξίζηεθε  απφ αλεπάξθεηα 
ζρεδηαζκνχ, κεγάιεο ππθλφηεηεο θαη έιιεηςε θνηλφρξεζησλ ρψξσλ. Ζ απφιπηε 
λνκνζεηηθή θαηνρχξσζε ηεο ηδηνθηεζίαο απμάλεη ηελ δνκεκέλε επηθάλεηα κε 
απνηέιεζκα ηελ ζηελφηεηα ηνπ δεκφζηνπ ρψξνπ θαη κεηαηξέπεη ην ειιεληθφ αζηηθφ 
ρψξν ζε έλα «κσζατθφ»11. Έηζη ην ζχζηεκα επηθεληξψζεθε ζηελ θάιπςε ησλ 
αλαγθψλ ζηέγαζεο θαη φρη ζηελ δεκηνπξγίαο θαιήο πνηφηεηαο δσήο.  
 
Εικόνα 6: Αεξνθσηνγξαθία ηεο πεξηνρήο ηεο Λάξηζαο ζηελ νπνία θαίλεηαη ησλ κσζατθό ησλ 
ειιεληθώλ πόιεσλ. (Google Maps) 
΋ζνλ αθνξά ηνλ ζρεδηαζκφ ησλ ειιεληθψλ πφιεσλ, δελ ήηαλε θαζνιηθφο 
αθνξνχζε ζηαδηαθή έληαμε ησλ λέσλ εθηάζεσλ ζην ΢ρέδην Πφιεο θαη ζηελ ράξαμε 
ησλ νηθνδνκηθψλ ηεηξαγψλσλ ζηελ ζπλέρεηα ρσξίο ηελ χπαξμε εκπεξηζηαησκέλσλ 
κειεηψλ12. Ζ θαηάηκεζε ηεο αζηηθήο γεο ήηαλε ηφζν  κεγάιε πνπ αξθεηά νηθφπεδα 
είραλε κέρξη 200 η.κ. εκβαδφλ ελψ φζνλ αθνξά ηελ θάιπςε ππήξραλ πεξηπηψζεηο πνπ 
δελ πξνβιέπνληαλ νχηε αθάιππηνο ρψξνο.  
 
Ο βαζηθφο ηχπνο θαηνηθίαο πνπ επηθξαηνχζε ζηηο ειιεληθέο πφιεηο είλαη ε 
«κεηαπνιεκηθή πνιπθαηνηθία» πνπ πεληαψξνθα ή εμαψξνθα κε ζηελά κπαιθφληα θαη 
                                                          
11  Κυρίαρχθ κζςθ ςε αυτό το μοντζλο δόμθςθσ παίηει θ «αςτικι πολυκατοικία»  
12  Για παράδειγμα μελζτεσ για πετρϊματα, κλίςεισ εδάφουσ, φψοσ βροχόπτωςθσ, δαςικζσ 
εκτάςεισ, κ.α.  
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εζνρέο ζηνπο πάλσ νξφθνπο ρσξίο λα παξεκβάιινληαη θνηλφρξεζηνη ρψξνη  γεγνλφο 
πνπ θαλεξψλεη ηελ επηηαθηηθή αλάγθε γηα ζηέγαζε ηνπ φιν θαη απμαλφκελνπ 
πιεζπζκνχ. Σα ραξαθηεξηζηηθά απηνχ ηνπ ηχπνπ  θαηνηθίαο είλαη απφ ηελ κηα πιεπξά 
ε απφιπηε νκνηνγέλεηα, ε έιιεηςε ηεο ελφηεηαο, ε άηνλε θαη αληηαηζζεηηθή φςε ελψ 
απφ ηελ άιιε ε δεκηνπξγία ελφο νπδέηεξνπ ηνπίνπ πνπ δίλεη ηελ δπλαηφηεηα 
αλάδεημεο ζεκαληηθψλ ζηνηρείσλ ηεο πφιεο.  (Γνζπνδίλε, Μπεξηάηνο, Λενληίδνπ, 
2006: 132)   
Έλα άιιν πνιενδνκηθφ πξφβιεκα ησλ κεηαπνιεκηθψλ ρξφλσλ αθνξά ηελ 
έιιεηςε ηεξάξρεζεο αλάκεζα ζηηο πνιενδνκηθέο ελφηεηεο ρσξίο λα ππάξρνπλ 
μεθάζαξα φξηα θαη ζπγθεθξηκέλε ηαπηφηεηα. Σελ θαηάζηαζε απηή επηβάξπλε ζε 
κεγάιν βαζκφ θαη ε αλνηθνδφκεζε νξηζκέλσλ πεξηνρψλ κε απνηέιεζκα λα ράλνπλ 
ηζηνξηθά ζηνηρεία θαη, ζπλεπψο, ηελ ηαπηφηεηα ηνπο.  
΢ηνλ αληίπνδα ηεο ππθλήο δφκεζεο, ππάξρνπλ θαη πεξηνρέο κέζα ζηνλ αζηηθφ 
ηζηφ νη νπνίεο ελψ κπνξνχζαλ λα αμηνπνηεζνχλ νηθνλνκηθά έρνπλ παξακείλεη 
αδφκεηα νηθφπεδα ηα νπνία είλαη αληηαηζζεηηθά ζηελ φςε θαη απνηεινχλ εζηίεο 
κφιπλζεο.  
Αλακθίβνια νη δεκφζηεο εθηάζεηο απνηεινχλ έλα ζηνηρείν ηαπηφηεηαο γηα ηνλ 
αζηηθφ αζηφ θαη έρνπλ ηελ δπλαηφηεηα λα ζπλδέζνπλ ηκήκαηα ηεο πφιεο κε 
αξκνληθφ ηξφπν. ΢ηελ ειιεληθή πξαγκαηηθφηεηα, ην πνζνζηφ ησλ δεκφζησλ ρψξσλ 
ζε ζρέζε κε ηελ δνκεκέλε επηθάλεηα είλαη κεδακηλφ γεγνλφο πνπ θάλεη εληνλφηεξε 
ηελ αίζζεζε ηεο ζηελφηεηαο θαη ηεο δπζθνξίαο κέζα ζηελ πφιε. Γηα ηελ αθξίβεηα 
κφλν ην 2% ηνπ ζπλνιηθνχ αζηηθνχ ρψξν θαιχπηεηαη απφ θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο.  
΋ζνλ αθνξά ηνλ θνηλσληθό ραξαθηήξα ηεο αζηηθνπνίεζεο ησλ ειιεληθψλ 
πφιεσλ ζηελ κεηαπνιεκηθή πεξίνδν εκθαλίδεηαη έλα θαηλφκελν πνπ θεξδίδεη έδαθνο 
κέρξη θαη ζήκεξα. Δίλαη απηφ ηεο απζαίξεηεο δφκεζεο13 κε ηελ επζχλε λα απνδίδεηαη 
ζηελ αδπλακία ηνπ θξάηνπο λα θαιχςεη ηηο αλάγθεο γηα ζηέγαζε θαη λα εθαξκφζεη 
έλα αμηφινγν ζχζηεκα ειέγρνπ. Ηδηαίηεξα, νη πεξηνρέο απζαίξεησλ πνπ 
δεκηνπξγνχληαη ζηα φξηα ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ ζηαδηαθά απφθηεζαλ δίθηπα ππνδνκψλ 
                                                          
13  Ρεριπτϊςεισ αυκαιρζτων μζςα ςτον οικιςμό που οφείλονται ςε αλλοίωςθ του 
επιτρεπόμενου όγκου των κτιρίων, επιπλζον όροφοι, κλείςιμο θμιυπαίκριων, κάλυψθ ακάλυπτων 
χϊρων, θ εγκατάλειψθ εγκαταςτάςεων λόγω ζλλειψθσ χρθματοδότθςθσ, τυφλζσ μεςοτοιχίεσ αλλά 
και ςτα όρια του αςτικοφ ιςτοφ για τθν κάλυψθ αναγκϊν ςτζγαςθσ των εςωτερικϊν μεταναςτϊν 
αλλά και δθμιουργίασ βϋκατοικίασ.    
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θαη ελζσκαηψζεθαλ ζην ζρέδην πφιεο αιιά ε λνκηκνπνίεζε ηνπο αληί λα απνηξέςεη 
ηελ ππθλή δφκεζε ηνπο, ηηο κεηέηξεςε ζε πεξηνρέο αληίζηνηρεο κε ην θέληξν θαη 
νπζηαζηηθά ζε λένπο πξνβιεκαηηθνχο αζηηθνχο ηζηνχο.(Γνζπνδίλε, Μπεξηάηνο, 
Λενληίδνπ, 2006: 132-134)   
΢ηελ ζπλέρεηα, ν αζηηθφο θαη πεξηαζηηθφο ρψξνο σο ηκήκαηα ηνπ θπζηθνύ 
ηνπίνπ απνηειεί ζεκαληηθφ ζηνηρείν ηεο κνξθήο κηαο πφιεο πνπ θέξνπλ πεξηζψξηα 
βειηίσζεο. Σν αλάγιπθν ησλ ειιεληθψλ πεξηνρψλ παξνπζηάδεη κεγάιε 
πνηθηινκνξθία θαζψο ζπλαληνχκε πεξηνρέο ρηηζκέλεο ηφζν ζε πςεινχο νξεηλνχο 
φγθνπο φζν θαη ζηα παξάιηα θαη ζε πεδηάδεο. Με ην πέξαζκα ησλ ρξφλσλ νη πφιεηο 
έρνπλ επεθηαζεί απφ ηνλ ηζηνξηθφ ηνπο ππξήλα αιινηψλνληαο ζεκαληηθά ην θπζηθφ 
ηνπίν αιιά ζε γεληθέο γξακκέο ην ειιεληθφ αζηηθφ ηνπίν παξνπζηάδεη ελδηαθέξνπζα 
αηζζεηηθή.  
Αλακθίβνια, ε Διιάδα ραξαθηεξίδεηαη απφ ηελ ζπνπδαία ηζηνξία ηεο. Σα 
ακέηξεηα αξραηνινγηθά επξήκαηα (εηθ. 7) ηα νπνία αλαθαιχθζεθαλ ζε πνιιά 
ηκήκαηα ηνπ δνκεκέλνπ αζηηθνχ ηζηνχ ζεσξνχληαη ηνπφζεκα ησλ πφιεσλ. Οη 
αλαπιάζεηο θαη αλαδείμεηο ησλ παξαδνζηαθψλ ππξήλσλ απνηεινχλ βαζηθή κέξηκλα 
ηεο θπβέξλεζεο.  
Βέβαηα, κε ηελ επέθηαζε ησλ πφιεσλ δεκηνπξγνχληαη λέα ηκήκαηα αζηηθνχ 
ηζηνχ ηα νπνία έξρνληαη ζε ζχγθξνπζε κε ηα ηζηνξηθά θέληξα σο πξνο ην θνηλσληθφ, 
ηζηνξηθφ θαη πνιηηηζηηθφ πεξηβάιινλ. Ο πεξηνξηζκφο ηεο ζεκαζίαο είηε ησλ 
ηζηνξηθψλ ππξήλσλ είηε ησλ λέσλ αζηηθψλ κνξθψλ14 δελ απνηειεί ιχζε ηέηνηνπ 
είδνπο ζπγθξνχζεσλ. ΢ηελ πξαγκαηηθφηεηα, ε ζχλδεζε ησλ δχν απηψλ αζηηθψλ 
κνξθψλ ε νπνία ζα κπνξνχζε λα γίλεη κέζσ ησλ θεληξηθψλ πεξηνρψλ θαηνηθίαο, ησλ 
πξναζηίσλ θαη ησλ νδηθψλ αξηεξηψλ κπνξνχζε λα απνηειέζεη ηνλ θαιχηεξν ηξφπν 
κεηάβαζεο απφ ην έλα ζχζηεκα ζην άιιν.  
                                                          
14  Οι μορφζσ αυτζσ αφοροφν περιοχζσ που δεν ζχουν ταυτότθτα και ιςτορικό παρελκόν 




Εικόνα 7: Λνπηξά ηεο πξνρξηζηηαληθήο πεξηόδνπ ζηελ πιαηεία Λανύ ηεο Λάξηζαο. (Δήμοσ 
Λάριςασ) 
΢ηελ ζύγρξνλε επνρή ε αζηηθφηεηα ζηελ Διιάδα δηαηεξεί θάπνηα 
παξαδνζηαθά ραξαθηεξηζηηθά αιιά θαη παξνπζηάδεη πνηθηινκνξθία ζε πνιινχο 
ηνκείο επεξεαζκέλε απφ εμσηεξηθέο θαηλνηνκίεο. Ζ χθεζε πνπ παξνπζηάδεη ν ξπζκφο 
ηεο αζηηθνπνίεζεο, νη ρξεκαηνδνηήζεηο απφ ηεο Δπξσπατθή Έλσζε, ε ζηαζεξφηεηα 
ζηνλ θνηλσληθφ, πνιηηηθφ θαη νηθνλνκηθφ ηνκέα θαη νη επηπηψζεηο ηεο 
παγθνζκηνπνίεζεο έρνπλ επεξεάζεη ζεκαληηθά ηελ κνξθή ησλ πφιεσλ.  
Καηαζηαιηηθφ ξφιν ζηνλ ξπζκφ ηεο πξνφδνπ ηηο ηειεπηαίεο δεθαεηίεο παίδεη ε 
εθαξκνγή μεπεξαζκέλσλ ξπκνηνκηθψλ ζρεδίσλ ζηηο ζχγρξνλεο κειέηεο επέθηαζεο 
ησλ πφιεσλ θαζψο θαη ζε αλαπιάζεηο ππθλνδνκεκέλσλ πεξηνρψλ. Ηδηαίηεξα, φζνλ 
αθνξά ηηο αλαπιάζεηο, πξαγκαηνπνηνχληαη κφλν ζε ήπην βαζκφ θαη ζπρλά 
πεξηνξίδνληαη ζε δηακφξθσζε ησλ δεκφζησλ ρψξσλ. Οη θαηεδαθίζεηο θηηξίσλ γηα ηελ 
αλάδεημε ηνπ ηζηνξηθνχ πινχηνπ απνθεχγνληαη ζπζηεκαηηθά γεγνλφο πνπ ζηαδηαθά 
νδεγεί ζηελ πεξαηηέξσ «ππεξθφξησζε» ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ, απμάλνληαο επηπιένλ ηνπ 
φγθνπο θαη κεηψλνληαο ηνπο θνηλφρξεζηνπο θαη θνηλσθειείο ρψξνπο. (Γνζπνδίλε, 
Μπεξηάηνο, Λενληίδνπ, 2006: 138)   
Οξηζκέλνη κεηαζρεκαηηζκνί πνπ εληάζζνληαη ζε λέεο πεξηνρέο δελ έρνπλε 
βειηησζεί θαη έηζη πξνθαινχλ κηα λέα ζεηξά απφ πξνβιήκαηα. Υαξαθηεξηζηηθφ 
παξάδεηγκα απνηειεί ε πνιπθαηνηθία ε νπνία αλ θαη αξρηηεθηνληθά έρεη κεηαβιεζεί 
ζεηηθά, παξακέλεη αλαιινίσηε ζε ζέκα φγθνπ θαη ζρήκαηνο ελψ ζε αζηηθφ επίπεδν 
ζπλερίδεη λα εκθαλίδεη κηα ζεηξά απφ πξνβιήκαηα πνπ βιάπηνπλ ηελ ιεηηνπξγία ηεο 
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πφιεο. Σα πξνβιήκαηα απηά αθνξνχλ ηελ δεκηνπξγία ππισηψλ ζηα ηζφγεηα 
ιεηηνπξγψληαο σο ζέζεηο παξθηλγθ θαη ππνβαζκίδνληαο ηελ πνηφηεηα ηνπ δξφκνπ,  
ηνπο παξάλνκα θιεηζκέλνπο εκηππαίζξηνπο ρψξνπο θαη ηελ δηφγθσζε ησλ εμσζηψλ.  
Ζ πνιενδνκία ησλ ηειεπηαίσλ δεθαεηηψλ ζηξέθεη ην ελδηαθέξνλ ηεο πξνο ηνλ 
πεξηαζηηθφ θαη εμσαζηηθφ ρψξν βειηηψλνληαο ην αζηηθφ θαη ππεξαζηηθφ κεηαθνξηθφ 
ζχζηεκα15. Οη λέεο αιιαγέο πνπ ζπκβαίλνπλ ζε απηέο ηηο πεξηνρέο πνπ είλαη 
απνκαθξπζκέλεο απφ ηνλ αζηηθφ ππξήλα επλννχληαη θαη απφ ηελ αχμεζε ησλ ΗΥ σο 
κέζν κεηαθνξάο. ΋ζνλ αθνξά ηελ ππθλφηεηα ηνπο ππφ θαλνληθέο ζπλζήθεο 
ζεσξνχληαη σο αξαηνδνκεκέλεο ελψ νη ρξήζεηο ηνπο είλαη κηθηέο θαη 
ζπκπεξηιακβάλνπλ θαηνηθία θαη αγξνηηθή γε. Σελ θαηάζηαζε απηή έξρεηαη λα 
κεηαβάιιεη ε αζηηθή δηάρπζε, έλα θαηλφκελν ην νπνίν αζθεί κεγάιεο πηέζεηο ζηνλ 
πεξηαζηηθφ ρψξν θαη θεξδίδεη ζεκαληηθφ έδαθνο ηα ηειεπηαία ρξφληα. 
Ζ αζηηθή δηάρπζε ζπλαληάηαη θπξίσο γχξσ απηά αζηηθά θέληξα, θαηά κήθνο 
νδηθψλ δηθηχσλ θαη ζε παξαζεξηζηηθέο πεξηνρέο16. ΢ε απηφ ην θαηλφκελν ζπλαληνχκε 
κεγάιεο ππθλφηεηεο, κέγηζηε νηθνδνκηθή εθκεηάιιεπζε, αζπλέρεηεο, αίζζεζε 
ζηελφηεηαο, έιιεηςε νξγάλσζεο θαη δεκηνπξγία λέσλ ππξήλσλ.  
Δπηπιένλ, ε επίδξαζε ηεο θιίκαθαο ζηελ πξνζζήθε λέσλ αζηηθψλ ελνηήησλ 
ζηνλ ηζηφ ηεο πφιεο πνιιέο θνξέο δεκηνπξγεί θάπνηα ζχγρπζε. Μηα πνιενδνκηθή 
αιιαγή ζε κηθξή θιίκαθα (γηα παξάδεηγκα ε αλέγεξζε θηηξίσλ κε ζηαζεξνχο φξνπο 
δφκεζεο ζε θελά νηθφπεδα) δελ είλαη ηθαλή λα κεηαβάιεη ζεκαληηθά ην αζηηθφ ηνπίν. 
Απφ ηελ άιιε, ππάξρνπλ πξνζζήθεο πνπ ζε κεγαιχηεξεο θιίκαθεο ζεσξνχληαη 
ζεκεία αλαθνξάο. ΢ε απηή ηελ πεξίπησζε θαηαηάζζεηαη ε δεκηνπξγία ελφο λένπ 
δξφκνπ17 ή κηαο γέθπξαο γεγνλφο πνπ ζε θπθινθνξηαθφ επίπεδν κπνξεί λα επεξεάζεη 
ηελ ηεξάξρεζε ησλ δηθηχσλ. Αληηζέησο, ε παξέκβαζε απηή ζε κηθξή θιίκαθα 
ζεσξείηαη σο επηπιένλ πξνζζήθε ζηνλ ήδε θνξεζκέλν ηζηφ. Γηα παξάδεηγκα, νη 
πεξηθεξεηαθνί δξφκνη πνπ θαηαζθεπάζηεθαλ ζε πνιιέο πφιεηο φπσο Θεζζαινλίθε, 
                                                          
15  Τα ζργα που γίνονται αφοροφν τθν καταςκευι νζων οδικϊν αξόνων και κόμβων, επιςκευι 
των παλαιϊν και αναβάκμιςθ των Μζςων Μαηικισ Μεταφοράσ.   
16  Σε αυτιν τθν περίπτωςθ οι περιοχζσ μετατρζπονται ραγδαία ςε οικιςτικοφσ υποδοχείσ με 
ςοβαρζσ ελλείψεισ ςε πολεοδομικζσ υποδομζσ.  
17  Εξαίρεςθ αποτελοφν τα ζργα που δθμιουργοφνται ςε διαφορετικό επίπεδο όπωσ το Αττικό 
Μετρό το οποίο είναι υπόγειο και πολεοδομικά επθρεάηουν τον περιβάλλοντα χϊρο και τα δίκτυα.  
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Λάξηζα, Βφιν θαη Πάηξα αλ θαη ιεηηνπξγηθά ζπκβάινπλ ζηελ επίιπζε 
θπθινθνξηαθψλ πξνβιεκάησλ, νπηηθά ε επαθή ηνπο κε ηνλ αζηηθφ ηζηφ δεκηνπξγεί 
κεγάιε ζχγθξνπζε. (Γνζπνδίλε, Μπεξηάηνο, Λενληίδνπ, 2006: 139)   
Σέινο, θξίζηκν δήηεκα γηα ηελ πνιενδνκηθή ιεηηνπξγία ησλ ζχγρξνλσλ 
ειιεληθψλ πφιεσλ απνηειεί ε ππεξβνιηθή ρξήζε θαη ν κεγάινο αξηζκφο ησλ ΗΥ. Ζ 
απφηνκε αχμεζε ησλ απηνθηλήησλ ζπλέβε ηελ πεξίνδν ηεο έληνλεο αζηηθνπνίεζεο 
γηα ηελ Διιάδα (κεηαπνιεκηθά ρξφληα) θαη νη πφιεηο, ιφγσ έιιεηςεο ππνδνκψλ θαη 
ζρεδηαζκνχ, δελ κπνξνχζαλ λα ζπγθξαηήζνπλ κηα ηέηνηα θαηάζηαζε. Πην 
ζπγθεθξηκέλα, ην ζηελφ δίθηπν δξφκσλ δελ κπνξεί λα ζπγθξαηήζεη πιένλ ηελ 
απμεκέλε θαζεκεξηλή θπθινθνξία ησλ απηνθηλήησλ κε απνηέιεζκα λα 
δεκηνπξγνχληαη λα εληείλεηαη ην αίζζεκα ηεο ζηελφηεηαο ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ θαη λα 
δεκηνπξγνχληαη ιεηηνπξγηθά πξνβιήκαηα φπσο ζπκθφξεζε, αηπρήκαηα, δπζθνιία 
ζηελ θίλεζε ησλ πεδψλ, θ.α. Σελ θαηάζηαζε απηή έξρεηαη λα ρεηξνηεξεχζεη ε 
έιιεηςε ζε ρψξνπο ζηάζκεπζεο κε απνηέιεζκα πνιινί δξφκνη (πνιιέο θνξέο θαη 
πεδφδξνκνη) λα θαηαιακβάλνληαη απφ ζηαζκεπκέλα νρήκαηα, γεγνλφο πνπ κεηψλεη ην 
ήδε πεξηνξηζκέλν πιάηνο απηψλ ησλ νδψλ.  
 
Εικόνα 8: ΢ηάζκεπζε απηνθηλήησλ ζηνπο πεδόδξνκνπο ηεο Λάξηζαο ιόγσ έιιεηςε ρώξσλ 
ζηάζκεπζεο. (http://larisaionpolis.blogspot.com) 
΢ηελ ζπλέρεηα, νη θνηλσληθέο εμειίμεηο ησλ ειιεληθψλ πφιεσλ ζηηο κέξεο καο 
επεξεάδνληαη ζε κεγάιν βαζκφ απφ ηα πξφηππα18 ηεο παγθνζκηνπνίεζεο θαη απφ 
ηνπο εμσηεξηθνχο νηθνλνκηθνχο κεηαλάζηεο. Οη λέεο απηέο θνηλσληθέο νκάδεο δελ 
πξνθάιεζαλ θάπνηα δηαθνξνπνίεζε ζηηο πεξηνρέο θαηνηθίαο αιιά δεκηνχξγεζαλ 
                                                          
18  Τα πρότυπα αυτά ςχετίηονται με τθν κατανάλωςθ, τθν μετακίνθςθσ και τθν ψυχαγωγία. 
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κεγάιεο δηαζπνξέο ζε εγθαηαζηάζεηο εκπνξηθψλ θαηαζηεκάησλ, εζηηαηνξίσλ θηι ζε 
πνιιά ζεκεία ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ.  
Παξάιιεια, θηίξηα  κε ρξήζεηο γξαθείσλ, ςπραγσγίαο θαη εκπνξίνπ θαηά 
κήθνο κεγάισλ αζηηθψλ θαη ππεξαζηηθψλ νδηθψλ αξηεξηψλ ππαθνχνπλ ζε πξφηππα 
παγθφζκηαο αξρηηεθηνληθήο, ρσξνζεηνχληαη δηάζπαξηα ζηνλ ρψξν, εληζρχνπλ ηελ 
πνηθηινκνξθία ηεο πφιεο θαη είλαη ζπλήζσο απνθνκκέλα απφ ηηο ιεηηνπξγίεο ηνπ 
βαζηθνχ αζηηθνχ ηζηνχ. Απηή ε κνξθή επέθηαζεο απνθιίλεη απφ ηελ 
νκνγελνπνηεκέλε εηθφλα ηεο κεηαπνιεκηθήο πεξηφδνπ θαη απφ πνιιά ζεηηθά 
ζηνηρεία19 ηεο αζηηθήο δσήο.  
Σν θαηλφκελν ηεο παγθνζκηνπνίεζεο έρεη επεξεάζεη ζε κεγάιν βαζκφ θαη ηελ 
ιεηηνπξγηθή δηάξζξσζε ησλ θηηξίσλ αλά φξνθν. Έηζη παξαηεξνχληαη θαηλφκελα 
φπνπ ελψ νη φξνθνη έρνπλ ηελ κνξθή θαη ηελ ρξήζε ηεο ζπλεζηζκέλεο 
πνιπθαηνηθίαο, ζην ηζφγεην λα ρσξνζεηνχληαη δηεζλείο ρξήζεηο εκπνξίνπ, ππεξεζηψλ, 
ηξαπεδψλ, εζηηαηνξίσλ, franchises, θ.α. (Γνζπνδίλε, Μπεξηάηνο, Λενληίδνπ, 2006: 
141,142)   
 
Εικόνα 9: Ηζόγεηα κε αιπζίδεο θαηαζηεκάησλ εκπνξίνπ θαη όξνθνη κε θαηνηθίεο ζηελ αγνξά ηεο 
Λάξηζαο. (www.kosmoslarissa.gr) 
Σν θπζηθό θαη ηζηνξηθό πεξηβάιινλ δελ κεηαβάιιεηαη κε ηφζν έληνλνπο 
ξπζκνχο φζν νη πξνεγνχκελνη ηνκείο. ΋πσο θαη ηηο παιαηφηεξεο δεθαεηίεο έηζη θαη 
ζήκεξα, βαζηθφ κέιεκα ησλ θπβεξλήζεσλ απνηειεί ε αλάπιαζε ησλ ηζηνξηθψλ 
πεξηνρψλ θαη ε αλάδεημε ηνπ πνιηηηζηηθνχ πινχηνπ ησλ ειιεληθψλ πφιεσλ. 
                                                          
19  Τζτοια ςτοιχεία αποτελοφν οι ανάμικτεσ χριςεισ, θ χριςθ του υπαίκριου χϊρου και θ 
διαφορετικότθτα των κοινωνικϊν ομάδων.  
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Υαξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα απνηεινχλ ηα έξγα ζηνλ ηνκέα ησλ ζπγθνηλσληψλ θαη 
δηαηήξεζεο ησλ ηζηνξηθψλ κλεκείσλ ηα νπνία πξαγκαηνπνηήζεθαλ ζην πιαίζην ησλ 
Οιπκπηαθψλ Αγψλσλ ην 2004 ζηελ πφιε ηεο Αζήλαο. Σέινο, παξαηεξείηαη θνξεζκφο 
ηνπ θπζηθνχ ηνπίνπ ζηηο πεξηνρέο επεθηάζεσλ ησλ δξαζηεξηνηήησλ αλαςπρήο θαη 




















3. ΣΑ ΕΜΠΟΡΙΚΑ ΚΕΝΣΡΑ 
3.1. Προςέγγιςη του Υαινομένου των  Εμπορικών 
Κέντρων 
 
Με ηελ πάξνδν ησλ εηψλ ην ιηαληθφ εκπφξην έρεη θπξηαξρήζεη ζηνλ αζηηθφ 
ρψξν κε ηε κνξθή ελφο ζχλζεηνπ θαη δπλακηθνχ ηνκέα ησλ επηρεηξήζεσλ θαη ησλ 
γεληθφηεξσλ ηάζεσλ ζπγθέληξσζεο ησλ θαηαλαισηηθψλ πξνηχπσλ. Ο λένο απηφο 
ξφινο απνηειεί θπζηθφ επαθφινπζν ησλ κεηαβνιψλ ζηελ θίλεζε ησλ θαηαλαισηψλ, 
ηελ αχμεζε ησλ εηζνδεκάησλ θαη ηε δηεπθφιπλζε ζηελ πξφζβαζε ζηνπο 
πξνθείκελνπο ρψξνπο, ελψ ζπλάκα δηαδξακαηίδεη θπξίαξρν ξφιν ζηελ αζηηθή 
νηθνλνκία θαη θνηλσλία. Μέζα ζην πιαίζην απηφ, νη πξναλαθεξζείζεο εμειίμεηο 
νδήγεζαλ ζηε δεκηνπξγία εκπνξηθψλ θέληξσλ πνπ απνηεινχλ ηηο ιεγφκελεο 
«νηθνλνκίεο θιίκαθαο»20 ηφζν γηα ηελ πφιε φζν θαη γηα ηελ πεξηθέξεηά ηεο 
(Γειιαδέηζηκαο, 2009: 134). 
΢ην ζεκείν απηφ αμίδεη λα παξαηεζεί ν πξνζδηνξηζκφο πνπ δίλεη ν 
Γειιαδέηζηκαο (2009: 133) γηα ηα εκπνξηθά θέληξα ηα νπνία «… απνηεινύλ κηα 
μερσξηζηή κνξθή ρσξηθήο αλάπηπμεο θαη νξγάλσζεο ηνπ ιηαληθνύ εκπνξίνπ πνπ 
παξάιιεια ζηνηρεηνζεηνύλ κία λέα θεληξηθόηεηα γηα ηηο αζηηθέο πεξηνρέο ή γηα ηελ πόιε 
ζην ζύλνιν ηεο. Καηά ζπλέπεηα, ε νπνηαδήπνηε εξκελεπηηθή απόπεηξα ηνπ θαηλνκέλνπ 
ησλ εκπνξηθώλ θέληξσλ θαη ησλ επηπηώζεσλ ηνπο ζα πξέπεη εθ ησλ πξαγκάησλ λα 
ζπζρεηηζηεί ηόζν κε ηηο επξύηεξεο αλαθαηαηάμεηο θαη ηάζεηο εμέιημεο ηνπ θιάδνπ ηνπ 
ιηαληθνύ εκπνξίνπ, όζν θαη κε ηα δηάθνξα πξόηππα αζηηθήο αλάπηπμεο πνπ ηζηνξηθά 
ζπλόδεπζαλ ηηο θάζεηο ηεο αζηηθνπνίεζεο21 ζηελ Διιάδα αιιά θαη δηεζλώο».  
Δπνκέλσο, βάζεη ηνπ ελ ιφγσ πξνζδηνξηζκνχ γίλεηαη εκθαλήο ε ζπκβνιή ηνπ 
ιηαληθνχ εκπνξίνπ ζηελ αλάπηπμε ησλ εκπνξηθψλ θέληξσλ, θαζψο θαη ε ππξνδφηεζε 
ησλ ππφινηπσλ κεηαβνιψλ ζηε δηάδνζε απηψλ.   
 
                                                          
20
 . Οι οικονομίεσ κλίμακασ δθμιουργοφνται όταν το παραγόμενο προϊόν αυξάνει με 
μεγαλφτερο ρυκμό από τουσ ειςρζοντεσ πόρουσ (Γιαουτηι Μ., Στρατθγζα Α. 2006: 107). 
21
 .   Διεξοδικι αναφορά των φάςεων τθσ αςτικοποίθςθσ γίνεται ςτθν ενότθτα 2.3. 
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3.2. Η Διαχρονική Εξέλιξη των Εμπορικών Κέντρων 
 
Ζ δηαρξνληθή αλάπηπμε ηνπ ιηαληθνχ εκπνξίνπ έρεη σο αθεηεξία ην πξφηππν 
δεκηνπξγίαο κηαο νινθιεξσκέλεο εκπνξηθήο πεξηνρήο πνπ έζεζε ν J. C. Nicols ην 
1992 ζηελ πφιε ηνπ Σέμαο, ην νπνίν εκθάληδε ραξαθηεξηζηηθά νξγάλσζεο, εληαίαο 
αξρηηεθηνληθήο θαη ελφηεηαο θαη ήηαλ ζπλπθαζκέλν κε ηηο νινέλα θαη απμαλφκελεο 
ηάζεηο ηεο αζηηθνπνίεζεο. Σν θιαζηθφ εκπνξηθφ θέληξν, θαζψο θαη ηα κηθξφηεξα 
γξακκηθά εκπνξηθά θέληξα δξαζηεξηνηήησλ θαηά κήθνο νδηθψλ αξηεξηψλ 
απνηέιεζαλ ηνπο δχν ηχπνπο εκπνξηθήο αλάπηπμεο ζηηο ΖΠΑ κέρξη ην ηέινο ηεο 
δεθαεηίαο ηνπ 1930. 
Πξννδεπηηθά, ε κεγάιε αιιαγή ζην κέγεζνο, ηε ρσξνζέηεζε θαη ηηο ρξήζεηο 
ησλ εκπνξηθψλ θέληξσλ επήιζε κε ηνλ Β‟ Παγθφζκην πφιεκν θαη ηελ έμαξζε ηεο 
πξναζηηαθήο αλάπηπμεο. Πην αλαιπηηθά, ε ζπγθεθξηκέλε επνρή ζπλνδεχεηαη απφ ηε 
δηάδνζε ησλ επελδχζεσλ ιηαληθνχ εκπνξίνπ κεγάιεο θιίκαθαο22 αξρηθά ζηε Β. 
Ακεξηθή, ηελ Ηξιαλδία θαη ην Ζλσκέλν Βαζίιεην θαη ιίγν αξγφηεξα (απφ ην 1960 θαη 
εμήο) ζηηο ππφινηπεο αλαπηπγκέλεο ρψξεο ηεο Γπηηθήο θαη Κεληξηθήο Δπξψπεο. Δλ 
αληηζέζεη κε ηε Β. Ακεξηθή ζηελ Δπξψπε23 επηθξαηεί ηελ ελ ιφγσ πεξίνδν ην 
θαηλφκελν δεκηνπξγίαο κεγάισλ πεξηθεξεηαθψλ εκπνξηθψλ ελνηήησλ θαη νηθνλνκηψλ 
θιίκαθαο ζε λέεο πεξηνρέο επεθηάζεσλ εθηφο ηνπ βαζηθνχ ηζηνχ πνπ πξνζειθχνπλ 
δηάθνξεο θαηεγνξίεο θαηαλαισηψλ (Γειιαδέηζηκαο, 2009: 134 - 136). 
Έλα βήκα παξαθάησ,  αμίδεη λα αλαθεξζνχλ νη θαηεγνξίεο ησλ εκπνξηθψλ 
θέληξσλ, νη νπνίεο- φπσο εκθαλίζηεθαλ ζηελ Δπξψπε- είλαη πέληε φζνλ αθνξά ην 
είδνο ηνπο, ελψ ε ζεηξά κε ηελ νπνία παξαηίζεληαη ζπλάδεη κε ηε ρξνληθή ζεηξά 
εκθάληζήο ηνπο. Ζ πξψηε ηππνινγία απνηειείηαη απφ ηα αλεμάξηεηα ή θαηά νκάδεο 
κεγάια θαηαζηήκαηα (supermarkets, hypermarkets), ελψ ε δεχηεξε εζηηάδεη ζηα 
ζπγθξνηήκαηα ιηαληθνχ εκπνξίνπ- απνζήθεπζεο θαη ηα εθπησηηθά θέληξα (retail 
warehouses or retail outlets). Έπνληαη ηα εκπνξηθά πάξθα ή πάξθα ζπγθξνηεκάησλ 
                                                          
22 . Με τον όρο επενδφςεισ λιανικοφ εμπορίου μεγάλθσ κλίμακασ αναφερόμαςτε ςε 
πολυκαταςτιματα, εμπορικά Mall και υπεραγορζσ.  
23 . Συγκεκριμζνα, τθ δεκαετία του 1960 ςτθ Γερμανία, το 1970 ςτο Ηνωμζνο Βαςίλειο και τθ 




ιηαληθνχ εκπνξίνπ θαη απνζήθεπζεο (retail park or retail warehouse park), ηα 
εκπνξηθά θέληξα (shopping centres) θαη ελ ηέιεη ηα θιεηζηά εκπνξηθά θέληξα (Mall). 
Βάζεη ηεο ζπγθεθξηκέλεο θαηεγνξηνπνίεζεο γίλεηαη εκθαλέο φηη ηα κηθξά 
θαηαζηήκαηα νδεγνχληαη ζε παξαθκή, ελψ παξάιιεια αξρίδεη λα επηθξαηεί ην 
θαηλφκελν δεκηνπξγίαο κεγάισλ εκπνξηθψλ θέληξσλ εληαίαο δνκήο ηα νπνία 
αλαπηχζζνληαη ζηαζεξά κε επηθεξδή απνηειέζκαηα. 
΢ηε ζχγρξνλε επνρή, ζηνλ αλαπηπγκέλν θφζκν ηα εκπνξηθά θέληξα 
δηαδξακαηίδνπλ ην ξφιν ζπιάθσλ νηθνλνκηθψλ θαη θνηλσληθψλ δξαζηεξηνηήησλ, ελψ 
πνιιέο θνξέο ζπγθξνχνληαη ηφζν κε ηα πεξηβαιινληηθά, θνηλσληθά, νηθνλνκηθά, 
ηζηνξηθά, πνιηηηζκηθά δξψκελα ηεο πεξηνρήο ρσξνζέηεζεο ηνπο, φζν θαη κε ηελ 
επξχηεξε αθηίλα επηξξνήο ηνπο. Δπηπιένλ, ππάξρεη ηζρπξή ζρέζε εμάξηεζεο κεηαμχ 
κεγάισλ εκπνξηθψλ θέληξσλ θαη άιισλ κνξθψλ αλάπηπμεο εκπνξίνπ (φπσο ηα 
ζπζηήκαηα δηαρείξηζεο δηθηχσλ θαηαζηεκάησλ θαη ηηο ζηξαηεγηθέο αχμεζεο 
απνδνηηθφηεηαο ησλ θεθαιαίσλ πνιπκνξθηθψλ δξαζηεξηνηήησλ), θαζψο νη δχν 
κνξθέο αλάπηπμεο ζπζρεηίδνληαη άκεζα κε ηηο ηερλνινγίεο ηεο πιεξνθνξηθήο θαη ηεο 
επηθνηλσλίαο πξνζδίδνληαο κε ηνλ ηξφπν απηφ λέεο δηαζηάζεηο24 ζηηο νηθνλνκίεο 
θιίκαθαο.  
Σν γεγνλφο φηη ηα ζηάδηα εμέιημεο ησλ εκπνξηθψλ θέληξσλ ζηηο δηάθνξεο 
ρψξεο ηεο Δπξψπεο παξνπζηάδνπλ ζεκαληηθέο απνθιίζεηο νδεγεί ζε πεξαηηέξσ 
δηαθνξέο σο πξνο ηελ έθηαζε θάζε κνλάδαο θαη ηελ θνηλσληθή απνδνρή απηψλ ησλ 
εκπνξηθψλ ελνηήησλ απφ πεξηνρή ζε πεξηνρή25. Οη ιφγνη πνπ νδεγνχλ ζε απηέο ηηο 
απνθιίζεηο είλαη ε παξάδνζε αζηηθφηεηαο ζε θάπνηεο επξσπατθέο  πφιεηο, ηα 
εηζνδήκαηα ησλ θαηνίθσλ θαη ηα θνηλσληθά πξφηππα, ε νηθνλνκηθή- θνηλσληθή 
βαξχηεηα ηνπ κηθξνχ εκπνξίνπ, ε χπαξμε κεγάισλ θέληξσλ ιηαληθνχ εκπνξίνπ, ην 
                                                          
24 . Χαρακτθριςτικό παράδειγμα αποτελεί θ μείωςθ του αρικμοφ των διαδρομϊν ςε τοπικά 
καταςτιματα για λόγουσ κατανάλωςθσ ανά νοικοκυριό ςτθν Ευρϊπθ και θ μεγάλθ αφξθςθ ςτισ 
διαδρομζσ με προοριςμοφσ ςε μεγαλφτερου μεγζκουσ ςυγκροτθμάτων εμπορίου, υπθρεςιϊν και 
αναψυχισ. 
25 . Ενδεικτικά αναφζρεται ότι οι χϊρεσ τθσ Β. Ευρϊπθσ ζχουν μεγαλφτερθ προςφορά και 
μζγεκοσ εμπορικϊν κζντρων ςε ςχζςθ με τθ Ν. Ευρϊπθ. Χϊρεσ όπωσ θ Ολλανδία, θ Γαλλία και το 




/ 1000 κατοίκουσ) ενϊ 
το Βζλγιο, θ Ιταλία και θ Ελλάδα βρίςκονται ςε χαμθλζσ κζςεισ (Kok & Joye 2002: 28). 
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κέγεζνο θαη ε πνηθηιία ησλ ρξήζεσλ θαη ν πθηζηάκελνο ζρεδηαζκφο πνπ εθαξκφδεηαη 
ζηηο επξσπατθέο ρψξεο ( Γειιαδέηζηκαο, 2009: 136 - 140). 
 
3.3. Οι Επιπτώςεισ των Εμπορικών Κέντρων 
 
΋πσο αλακέλεηαη, ηα εκπνξηθά θέληξα σο έλα δπλακηθφ θαηλφκελν 
ζπλνδεχνληαη απφ κηα ζεηξά απφ επηπηψζεηο. Ζ κνξθή θαη ε έθηαζε απηψλ ησλ 
επηπηψζεσλ εμαξηάηαη απφ ηελ θιίκαθα επέλδπζεο, ηηο εκπιεθφκελεο ρξήζεηο θαη απ‟ 
ηα κεγέζε πνπ ραξαθηεξίδνπλ ηελ πεξηνρή26. Με ηελ αλάιπζε ησλ πξναλαθεξζέλησλ 
επηπηψζεσλ παξαηεξείηαη φηη απηέο ζρεηίδνληαη κε ην management, ηηο 
θαηαλαισηηθέο ζπκπεξηθνξέο, ηηο ηάζεηο αλάπηπμεο ηνπ ιηαληθνχ εκπνξίνπ, ηηο 
αλαιχζεηο ησλ δηεζλψλ επελδχζεσλ, ηα νηθνλνκηθά θαη ηδηνθηεζηαθά ππφβαζξα. 
Αλαθνξηθά κε ηελ Δπξψπε, ζε ζρέζε κε ηνπο ηνκείο πνπ επεξεάδνπλ ηα λέα 
εκπνξηθά θέληξα, ην ελδηαθέξνλ κεηαηνπίδεηαη ζηηο πξναζηηαθέο θαη πεξηαζηηθέο 
πεξηνρέο, ελψ δελ ππάξρεη νιηζηηθή αλάιπζε ησλ επηπηψζεσλ. Δπνκέλσο, ζηηο 
παξαγξάθνπο πνπ έπνληαη ζα ζπληειεζηεί κία απιή αλαθνξά ζηνπο παξάγνληεο πνπ 
επεξεάδνληαη απφ ηα εκπνξηθά θέληξα, φπσο είλαη νη πθηζηάκελεο αγνξέο, νη ρξήζεηο 
θαη νη αμίεο ηεο γεο, ε απαζρφιεζε θαη ε θφξηηζε ησλ αζηηθψλ πεξηνρψλ.  
Αξρηθά, φζνλ αθνξά ηελ πξνζέγγηζε ησλ ζπγθεθξηκέλσλ παξαγφλησλ, ε 
ρσξνζέηεζε ελφο εκπνξηθνχ θέληξνπ πνπ απνηειεί έλαλ πφιν αζηηθήο θαη 
πεξηθεξεηαθήο εκβέιεηαο επεθηείλεη ηηο ρξήζεηο εκπνξίνπ εληαηηθνπνηψληαο ηε 
ζπζζψξεπζε ηνπ θεθαιαίνπ. Παξάιιεια, ε εδξαίσζε ησλ λέσλ αγνξψλ θαη ε 
δηεθδίθεζε κεξηδίνπ ζηηο ήδε ππάξρνπζεο απνηεινχλ ζεκαληηθνχο ζηφρνπο απηήο ηεο 
λέαο επέλδπζεο. Ο αληαγσληζκφο πνπ δεκηνπξγεί ε ρσξνζέηεζε «λέσλ» εκπνξηθψλ 
αγνξψλ δελ αθνξά κφλν ην παξαδνζηαθφ θέληξν αιιά θαη άιιεο εκπνξηθέο πεξηνρέο 
κεηαηνπίδνληαο θαη‟ απηφλ ηνλ ηξφπν ηηο εκπνξηθέο δξαζηεξηφηεηεο θαη 
αιινηψλνληαο ηε ζχλζεζε ηνπ εκπνξίνπ ζηνλ αζηηθφ θαη πεξηαζηηθφ ρψξν. 
                                                          
26 . Τα μεγζκθ αυτά αναφζρονται ςτισ αξίεσ τθσ γθσ και τα ενοίκια, τα ειςοδιματα, τα επίπεδα 
κατανάλωςθσ και τισ ιδθ υπάρχουςεσ χριςεισ. 
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Κπξίσο, δε, επεξεάδνληαη νη κηθξέο θαη νη παξαδνζηαθέο επηρεηξήζεηο θαη 
ιηγφηεξν ηα επηθεξδή εκπνξηθά θαηαζηήκαηα, θαζψο ηα κεγάια εκπνξηθά 
πξνζθέξνπλ επέιηθηεο ηηκέο, κεγάινπο ρψξνπο ζηάζκεπζεο, επελδχνπλ κεγάια πνζά 
ζε marketing θαη δηαθήκηζε θη έρνπλ δηεπξπκέλα σξάξηα ιεηηνπξγίαο. Δπηπιένλ, 
πξνζθέξνπλ έλα επξχ θάζκα αγαζψλ, ην νπνίν κφλν έλαο πνιχ κεγάινο αξηζκφο 
κηθξφηεξσλ εκπνξηθψλ θαηαζηεκάησλ κπνξεί λα ζπλαγσληζηεί, αιιά θαη 
δηαθνξνπνηεκέλα θαηαλαισηηθά πξφηππα ηα νπνία είλαη μέλα πξνο ηηο ππάξρνπζεο 
αγνξέο. Φπζηθφ επαθφινπζν απνηειεί ε ζπξξίθλσζε ησλ ππαξρνπζψλ αγνξψλ θαη ε 
αλάδεημε κίαο γθάκαο αξλεηηθψλ πξνεθηάζεσλ, αθνχ επεξεάδεηαη ε  θαηεγνξία ησλ 
θαηαλαισηψλ κε ρακειά εηζνδήκαηα θαη δπζθνιίεο κεηαθίλεζεο.  
΋ζνλ αθνξά ηηο ρξήζεηο ηεο γεο, ε εγθαηάζηαζε κεγάισλ εκπνξηθψλ θέληξσλ 
πξνθαιεί επηπηψζεηο φρη κφλν ζην πθηζηάκελν ιηαληθφ εκπφξην αιιά θαη ζε ρξήζεηο 
φπσο  ην εκπφξην βηνηερλίαο, βηνκεραλίαο θαη θαηνηθίαο. Πην αλαιπηηθά, ε ελ ιφγσ 
ρσξνζέηεζε επηθέξεη ζεκαληηθέο κεηαβνιέο ζηηο ηηκέο θαη ηηο ρξήζεηο ηεο γεο. 
Υαξαθηεξηζηηθφ ηεο ζπγθεθξηκέλεο πξαγκαηηθφηεηαο απνηειεί ην γεγνλφο φηη ζε 
πεξηνρέο νη νπνίεο εμειίζζνληαη ζε λένπο εκπνξηθνχο πφινπο, ε θηεκαηαγνξά 
γλσξίδεη κεγάιε αχμεζε θαη δηακνξθψλεηαη απφ εκπνξηθέο εηαηξίεο εζληθήο 
εκβέιεηαο ζε ζπλεξγαζία κε εξγνιαβηθνχο νξγαληζκνχο. Γηα λα απνθηήζνπλ γε νη 
πξνθείκελεο εηαηξίεο ζε πεξηνρέο κε πιενλεθηηθφηεξε πξφζβαζε, θαηαβάιινπλ 
κεγάια ρξεκαηηθά πνζά, γεγνλφο πνπ νδεγεί ζε αθξαίεο απμήζεηο ζηηο αμίεο ηεο γεο. 
Σν αθξαίν απηφ θαηλφκελν νδεγεί κε ηελ ζεηξά ηνπ ζηελ εθηφπηζε ησλ παιαηψλ θαη 
θζελφηεξσλ ρξήζεσλ ηεο θαηνηθίαο, ηεο βηνηερλίαο θαη ηνπ ρνλδξεκπνξίνπ 
απμάλνληαο ηνλ αξηζκφ ησλ θελψλ θαη αδηάζεησλ αθηλήησλ ζηηο ελ ιφγσ πεξηνρέο.   
Έλα βήκα παξαθάησ,  δηαπηζηψλεηαη φηη ε δεκηνπξγία εκπνξηθψλ θέληξσλ 
επηθέξεη δηθνξνχκελεο επηπηψζεηο ζηελ απαζρφιεζε πνπ ζπλδέεηαη άκεζα κε ην 
θπζηθφ πεξηβάιινλ θαη ηηο δπλαηφηεηεο πξφζβαζεο ζε απηφ. Πην αλαιπηηθά, νη 
πςειφκηζζεο ζέζεηο πνπ κπνξεί θάπνηνο λα ζπλαληήζεη ζηηο πεξηνρέο κε εκπνξηθά 
θέληξα πεξηνξίδνληαη ζηελ ηδηφηεηα ηνπ ζηειέρνπο ζε ηκήκαηα δηνίθεζεο, 
δηαθήκηζεο θαη marketing, ελψ φιεο νη ππφινηπεο εμππεξεηνχληαη, ζπλήζσο, απφ 
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ρακειφκηζζνπο θαη αλεηδίθεπηνπο εξγάηεο27. ΢πλάκα ζπρλφηαην θαηλφκελν απνηειεί 
θαη ε ρξήζε ησλ ππεξγνιαβηψλ γηα ηελ θάιπςε ησλ ηνκέσλ ηεο θαζαξηφηεηαο, ηεο 
ζπληήξεζεο θαη ηεο αζθάιεηαο πνπ απαηηνχληαη ζε κηα εκπνξηθή επηρείξεζε. Βάζεη 
φζσλ έρνπκε πξναλαθέξεη  αλαδεηθλχεηαη ε κεγάιε απφθιηζε αλάκεζα ζηελ 
πξνζδνθψκελε αχμεζε ηεο απαζρφιεζεο28 κε ηελ έλαξμε ιεηηνπξγίαο ελφο 
εκπνξηθνχ θέληξνπ θαη ζην ηειηθφ απνηέιεζκα.  
Σέινο, ζεκαληηθφ ζεσξείηαη λα αλαθεξζεί ην γεγνλφο πσο κηα επέλδπζε 
κεγάιεο θιίκαθαο ζπγθεληξψλεη πνιιέο δξαζηεξηφηεηεο θαη ζπκβάιεη απνθαζηζηηθά 
ζηελ πιεζπζκηαθή, θπθινθνξηαθή θαη νηθνδνκηθή θφξηηζε ηφζν ζηελ πεξηνρή 
ρσξνζέηεζεο φζν ζηηο πεξηβάιινπζεο πεξηνρέο. Σν ελ ιφγσ γεγνλφο γίλεηαη εκθαλέο 
αλ αλαινγηζηεί θαλείο ηελ επηξξνή κηαο αλάινγεο θφξηηζεο ζηε βησζηκφηεηα ησλ 
ίδησλ ησλ εκπνξηθψλ κνλάδσλ αιιά θαη ησλ ππφινηπσλ αζηηθψλ δξαζηεξηνηήησλ. 
Πην αλαιπηηθά, νη κεγάιεο πιεζπζκηαθέο θαη θπθινθνξηαθέο ππθλφηεηεο πνπ 
δεκηνπξγνχληαη ζίγνπλ δεηήκαηα αζθάιεηαο αιιά θαη δηαρείξηζεο θξίζεσλ. 
Δπηπιένλ, ε θαηαζθεπή κεγάισλ ρψξσλ ζηάζκεπζεο καδί κε ηελ δεκηνπξγία ηνπ 
εκπνξηθνχ θέληξνπ απνηειεί παξάγνληα αχμεζεο ηνπ αξηζκνχ ησλ δηαδξνκψλ πξνο 
ηελ πεξηνρή απμάλνληαο επηπξφζζεηα ηνλ θπθινθνξηαθφ θφξην. Δλ ηέιεη, αλαθνξηθά 
κε ηελ νηθνδνκηθή θφξηηζε, ε δεκηνπξγία ελφο εκπνξηθνχ θέληξνπ πξνθαιεί πςειέο 
θαηαζθεπαζηηθέο ππθλφηεηεο ελψ απμάλεη ηελ πηζαλφηεηα  πξνζέιθπζεο θαη άιισλ 
δξαζηεξηνηήησλ νδεγψληαο ζε γεληθή νηθνδνκηθή έμαξζε ζηελ πεξηνρή 
(Γειιαδέηζηκαο, 2009: 140 - 144). 
 
3.4. Οι Εμπορικέσ Λεωφόροι ςτα Προάςτια: Σο 
Παράδειγμα του Ηνωμένου Βαςιλείου 
 
                                                          
27 . Στθν κατθγορία ςυμπεριλαμβάνονται άντρεσ και γυναίκεσ νεαροί/-ζσ ςτθν θλικία κακϊσ και 
πολλοί οικονομικοί μετανάςτεσ με ςυμβάςεισ περιοριςμζνου χρόνου ι μερικισ απαςχόλθςθσ οι 
οποίοι απαςχολοφνται ςε κζςεισ με ποικιλία ωραρίων και κακθκόντων.  
28 . Κοινϊσ, αναμζνεται να προκφψει ζνασ μεγάλοσ αρικμόσ κζςεων οι οποίεσ κα ποικίλουν 
αναφορικά με το πόςτο εργαςίασ με το οποίο κα ςυνδζονται. 
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Σα ηειεπηαία 40 ρξφληα επηθξαηεί ην θαηλφκελν ηεο ξαγδαίαο αλάπηπμεο ησλ 
εκπνξηθψλ θέληξσλ ζηελ Αγγιία. Ζ κεγάιε αλάπηπμε ηνπ απηνθηλήηνπ θαη ηα 
δηαθνξνπνηεκέλα θαηαλαισηηθά πξφηππα δίλνπλ ζηνπο εκπφξνπο ηελ δπλαηφηεηα λα 
πξνζθέξνπλ κηα πνηθηιία εμεηδηθεπκέλσλ πξντφλησλ θαη ππεξεζηψλ ζε λένπο 
εκπνξηθνχο πφινπο ζε ηνπνζεζίεο έμσ απφ ην παξαδνζηαθφ θέληξν. Οη απαηηήζεηο 
ησλ θαηαλαισηψλ πεξί ρσξηθήο νξγάλσζεο ηνπ εκπνξηθνχ πεξηβάιινληνο έρνπλ 
νδεγήζεη ζηε κεηάβαζε απφ ην εκπφξην ησλ θεληξηθψλ αζηηθψλ πεξηνρψλ ζε λέεο 
πεξηαζηηθέο πεξηνρέο, παξά ηηο πξνζπάζεηεο ηεο θπβέξλεζεο λα δηαηεξεζεί ν 
παξαδνζηαθφο ραξαθηήξαο ησλ εκπνξηθψλ θέληξσλ. Παξάιιεια, ηα κεγάια 
ζπγθξνηήκαηα εκπνξηθψλ θέληξσλ απνζθνπνχλ ζηελ αιιαγή ησλ θαηαλαισηηθψλ 
ζπλεζεηψλ πξνζθέξνληαο ζην θνηλφ εχθνιε ζηάζκεπζε θαη  πξφζβαζε ζηηο 
εγθαηαζηάζεηο, κεγάιε πνηθηιία αγαζψλ θαη ππεξεζηψλ, θαζψο θη έλα ειθπζηηθφ 
πεξηβάιινλ γηα αγνξέο ζε αζθαιή πξνάζηηα.  
΢ην ζεκείν απηφ αμίδεη λα αλαθεξζεί φηη ε εμέιημε ησλ εκπνξηθψλ θέληξσλ 
ζηελ Αγγιία εμειίρζεθε κε ηε κνξθή «θπκάησλ». Σν πξψην θχκα έιαβε ρψξα ηε 
δεθαεηία ηνπ 1960 θαη πεξηειάκβαλε ππεξθαηαζηήκαηα πνπ ζηφρεπαλ ζηελ άλεζε 
ησλ θαηαλαισηψλ. ΢ηε δεχηεξε θάζε- γχξσ ζηα 1970- εκθαλίδνληαη νη απνζήθεο 
ιηαληθνχ εκπνξίνπ θαη ηα εκπνξηθά πάξθα κε νηθηαθά είδε (π.ρ. έπηπια). Ζ εκθάληζε 
ησλ εκπνξηθψλ ιεσθφξσλ ζε πεξηνρέο εθηφο ηνπ αζηηθνχ θέληξν, ζηηο νπνίεο 
ρσξνζεηνχληαη ζρεδηαζκέλα εκπνξηθά θέληξα πνπ πξνζθέξνπλ κία πνηθηιία 
εμεηδηθεπκέλσλ αγαζψλ, πξαγκαηνπνηήζεθε ζην ηξίην θχκα ησλ εκπνξηθψλ θέληξσλ 
ην νπνίν ηνπνζεηείηαη ρξνληθά ζηε δεθαεηία ηνπ ‟80. ΋κσο, ε ιεηηνπξγία ησλ 
εκπνξηθψλ ιεσθφξσλ παξαθσιχζεθε απφ ηελ θεληξηθή θπβέξλεζε εμαηηίαο ηεο 
αξλεηηθήο ηνπο επηξξνήο ζηηο γεηηνληθέο πεξηνρέο. 
Χζηφζν, είλαη γεγνλφο φηη νη αλέζεηο πνπ πξνζθέξνπλ ηα λέα εκπνξηθά Mall, 
νη νπνίεο είλαη πνιχ πεξηζζφηεξεο ζπγθξηηηθά κε εθείλεο πνπ πξνζθέξνπλ ηα ηνπηθά 
εκπνξηθά θέληξα. Τπφ απηέο ηηο ζπλζήθεο, ε παξαθκή ησλ ηειεπηαίσλ απνηειεί 
θπζηθφ επαθφινπζν. Παξφια απηά, ράξε ζηηο πξνζπάζεηεο γηα δηαθήκηζε θαη 
πξνψζεζε ησλ παξαδνζηαθψλ εκπνξηθψλ θέληξσλ απφ ηνπο θπβεξλεηηθνχο θνξείο 
έγηλε εθηθηή ε κείσζε  ηεο απνθέληξσζεο απηψλ ησλ κνξθψλ εκπνξίνπ, νη νπνίεο 
ζπλππάξρνπλ κε ηα λέα εκπνξηθά θαηαζηήκαηα θαη πνιιέο θνξέο αλαπηχζζνπλ θαη 
ζρέζεηο ζπλεξγαζίαο.  
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Απφ ηελ άιιε πιεπξά, ηα λέα εκπνξηθά πξνζπαζνχλ κε ηε ζεηξά ηνπο λα 
γίλνπλ πην αληαγσληζηηθά ζε ζρέζε κε ηα παξαδνζηαθά εκπνξηθά θέληξα. Δπνκέλσο, 
παξαηεξείηαη κηα ζηξνθή απφ ηα καδηθά απνζέκαηα αγαζψλ ζε πην εμεηδηθεπκέλα 
πξντφληα ηα νπνία ζα πξνζθέξνληαη ζηηο λέεο εκπνξηθέο ιεσθφξνπο. Ζ κεηάβαζε 
απηή, έρεη πξνθαιέζεη πξννδεπηηθά ηελ αλάδεημε δχν εηδψλ εκπνξηθψλ πάξθσλ. Σν 
κελ πξψην πεξηιακβάλεη ηα  ιηαληθά θαηαζηήκαηα κε ην παξαδνζηαθφ απφζεκα 
αγαζψλ, ελψ ην δεχηεξν ζπληζηά κηα ζηξνθή ζην «κνληέξλν» εκπφξην, ην νπνίν 
ζρεηίδεηαη κε πξντφληα πςειήο πνηφηεηαο29. Παξφια απηά, κηα ηέηνηα κεηάβαζε δελ 
έρεη εδξαησζεί απφιπηα θαη εμαξηάηαη απφ ηελ θιίκαθα θαη ηελ ηνπνζεζία ησλ λέσλ 
εκπνξηθψλ ζπγθεληξψζεσλ.  
Δλδηαθέξνλ απνηειεί ην γεγνλφο φηη ζηελ Αγγιία ππνινγίδεηαη φηη κέρξη ην 
1999 είραλ δεκηνπξγεζεί 485 εκπνξηθά πάξθα ζε πεξηνρέο εθηφο ηνπ θέληξνπ ηεο 
πφιεο κε έθηαζε κεγαιχηεξε απφ 4.645 η.κ. ην θαζέλα. Υαξαθηεξηζηηθφ είλαη ην 
παξάδεηγκα ηεο εκπνξηθήο αιπζίδαο θαηαζηεκάησλ Asda, ηα νπνία επεθηάζεθαλ ζε 
κέγεζνο θαη πξφζζεζαλ ζην δπλακηθφ ηνπο θαη άιινπο ηνκείο πιεζίνλ εθείλνπ ησλ 
ηξνθίκσλ. Δπνκέλσο, κε ηε δηαθνξνπνίεζε ζην είδνο θαη ηελ πνηφηεηα ησλ αγαζψλ 
πνπ πξνζθέξνπλ, ηα θαηαζηήκαηα απηά απνθηνχλ πην ζχγρξνλν ραξαθηήξα θαη 
ζηαδηαθά κεηαηξέπνληαη ζε εκπνξηθά «πςειήο» πνηφηεηαο. Μάιηζηα, κέρξη ην 2004, 
ζηηο πεξηαζηηθέο πεξηνρέο ε Asda πεξηνξίζηεθε απνθιεηζηηθά ζην εκπφξην αγαζψλ 
πνπ δελ ζρεηίδνληαλ κε ηνλ ηνκέα ησλ ηξνθίκσλ.   
΢ηα ηέιε ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1990 νη ζπλερφκελεο θαη ξαγδαίεο αιιαγέο ζηνλ 
θιάδν ηνπ εκπνξίνπ πξνθάιεζαλ ην ηέηαξην θχκα ησλ εκπνξηθψλ θέληξσλ πνπ 
πεξηειάκβαλε ηα εκπνξηθά Mall θαη νιφθιεξα εκπνξηθά ζπγθξνηήκαηα κεγάισλ 
θιηκάθσλ. Οη δηαθνξέο κε ην ρξνλνινγηθά πξνεγνχκελν θχκα εκπνξηθψλ έγθεηληαη 
ζην γεγνλφο φηη ηα εκπνξηθά Mall πεξηείραλ κηα ζεηξά απφ κηθξφηεξα θαηαζηήκαηα 
ιηαληθήο πψιεζεο, κεγάιεο εθπηψζεηο, ελψ ε γθάκα ησλ αγαζψλ εθηεηλφηαλ απφ είδε 
ξνπρηζκνχ θαη ππφδεζεο κέρξη θαη έπηπια, νηθηαθά είδε, θνζκήκαηα, δψξα θαη 
ηνπξηζηηθά πξντφληα. Μάιηζηα, κέρξη ην 2000 είραλ δεκηνπξγεζεί 29 εθπησηηθά 
εκπνξηθά Mall.  
                                                          
29 . Το «μοντζρνο» εμπόριο περιλαμβάνει ςφγχρονα και εξειδικευμζνα είδθ ζνδυςθσ.  
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΢ηελ πξαγκαηηθφηεηα, ν δηαρσξηζκφο αλάκεζα ζηηο ηέζζεξηο θαηεγνξίεο ηνπ 
εκπνξίνπ απνδείρηεθε δχζθνινο κε ηελ πάξνδν ησλ εηψλ, θαζψο εθηφο απφ ηε 
δεκηνπξγία λέσλ εκπνξηθψλ παξαηεξείηαη θαη ε ελαζρφιεζε ησλ παιαηφηεξσλ κε πην 
ζχγρξνλεο κνξθέο εκπνξίνπ. Χζηφζν, αλαδεηθλχεηαη ζηαδηαθά κηα αληαγσληζηηθή30, 
αιιά ζπλάκα δηαιεθηηθή ζρέζε αλάκεζα ζηα εκπνξηθά πνπ πξνέθπςαλ ηπραία, άλεπ 
ζρεδηαζκνχ θαη ζηηο «λέεο» εκπνξηθέο κνλάδεο πνπ απνηεινχλ πξντφληα απφιπηνπ 
ζρεδηαζκνχ θαη νξγάλσζεο (Thomas, Bromley, Tallon, 2006: 43 - 49). 
 
3.5. Σα Εμπορικά Κέντρα ςτην Ελλάδα 
 
Σα εκπνξηθά θέληξα εκθαλίδνληαη ζηελ Διιάδα 20 ρξφληα κεηά ηελ εκθάληζε 
ηνπο ζηηο εμειηγκέλεο επξσπατθέο ρψξεο. Οη δχν βαζηθέο θαηεγνξίεο ζηηο νπνίεο 
δηαθξίλνληαη, απνηεινχλ ηα εκπνξηθά θέληξα πξψηεο θαη δεχηεξεο γεληάο. 
Αλαθνξηθά κε ηα εκπνξηθά θέληξα ηεο πξψηεο γεληάο, απηά εκθαλίζηεθαλ ζηα ηέιε 
ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1970 θαη αλαπηχρζεθαλ ηε δεθαεηία ηνπ 1980. Χζηφζν, 
ζεσξήζεθαλ κηθξά ζε θιίκαθα ζε ζρέζε κε ηα δεδνκέλα ηεο Δπξψπεο θαη ε 
θαηαζθεπή ηνπο έκεηλε εθηφο ησλ πεξηαζηηθψλ πεξηνρψλ. Σν ελ ιφγσ γεγνλφο δε 
ζπλεπάγεηαη βέβαηα ηελ απνκάθξπλζή ηνπο απφ ηελ παξαδνζηαθή κνξθή ηεο αζηηθήο 
αλάπηπμεο. ΋ζνλ αθνξά ηα αίηηα εκθάληζεο ηνπο, απηά επηθεληξψλνληαη ζηελ 
αχμεζε ηεο δήηεζεο ζηα κεγάια αζηηθά θέληξα31, γεγνλφο πνπ δηθαηνινγεί ην 
ραξαθηεξηζκφ ηνπο σο «παξαδνζηαθά θέληξα» ηνπ ιηαληθνχ εκπνξίνπ.  
΢ηε ζπλέρεηα πεξηγξάθνληαη παξαδείγκαηα εκπνξηθψλ θέληξα ζε δηάθνξεο 
ειιεληθέο πφιεηο. ΢πγθεθξηκέλα, ζηελ Αζήλα ηα πξψηα εκπνξηθά θέληξα 
ρσξνζεηήζεθαλ ζηα πξνάζηηα ηεο Κεθηζηάο θαη ηεο Γιπθάδαο32, πεξηνρέο κε πςειά 
εηζνδήκαηα, κεγάιε πξνζβαζηκφηεηα ράξε ζηε γεηηλίαζή ηνπο κε νδηθνχο άμνλεο 
ππεξηνπηθήο ζεκαζίαο, επειημία ζηηο λέεο ηάζεηο ηνπ ιηαληθνχ εκπνξίνπ, νξζά 
                                                          
30 . Ανταγωνιςτικι ωσ προσ τισ τιμζσ και τθν ποιότθτα των αγακϊν που προςφζρονται. 
31 . Συγκεκριμζνα ςτθν Ακινα και ςτθν Θεςςαλονίκθ. 
32 . Μερικά παραδείγματα των βαςικότερων εμπορικϊν κζντρων τα οποία χωροκετικθκαν ςτισ 
περιοχζσ αυτζσ είναι το Galeria, το Plaza, το Athens S.C. κ.ά.. 
46 
 
δηακνξθσκέλν εζσηεξηθφ, νδηθφ δίθηπν, θαζψο θαη κηθξή απφζηαζε απφ ην 
αεξνδξφκην θαη απφ ηνλ ειεθηξηθφ ζηδεξφδξνκν33. ΢ηελ ζπλέρεηα ε εκπνξηθή 
αλάπηπμε κεηαηνπίζηεθε ζην Γήκν Ακαξνπζίνπ, Υαιαλδξίνπ34 θαη ζην θέληξν ηεο 
Αζήλαο, ελψ ζηαδηαθά ε πξψηε γεληά εκπνξηθψλ θέληξσλ εμαπιψζεθε ζε πνιιέο 
πεξηνρέο ηνπ Λεθαλνπεδίνπ. Ζ λέα απηή εκπνξηθή ηάζε δελ άθεζε αλεπεξέαζηε θαη 
άιιεο κεγάιεο πφιεηο εθηφο Αηηηθήο, φπσο είλαη ε Θεζζαινλίθε, ε Πάηξα, ην 
Ζξάθιεην, ζηηο νπνίεο θαηαζθεπάζηεθαλ εκπνξηθά θέληξα κηθξφηεξνπ κεγέζνπο. 
       Ζ πξψηε γεληά εκπνξηθψλ θέληξσλ δελ κπνξεί λα ζεσξεζεί σο κία 
επηηεδεπκέλε  πξνζπάζεηα αλάπηπμεο ηνπ εκπνξίνπ, ελψ ν ζπλδπαζκφο κίαο γθάκαο 
παξαγφλησλ νδήγεζε ζηαδηαθά ζηελ παξαθκή θαη ηελ εγθαηάιεηςή ηνπο. Ζ ελ ιφγσ 
δηαπίζησζε απνδεηθλχεηαη απφ ην γεγνλφο φηη ε εγθαηάζηαζε ησλ λέσλ αζηηθψλ 
ζπγθξνηεκάησλ έιαβε ρψξα ζε πεξηνρέο κε ήδε απμεκέλεο εκπνξηθέο 
δξαζηεξηφηεηεο αιιά θαη ζε πεξηνρέο κε ζνβαξέο εκπνξηθέο ειιείςεηο. ΢πλεπψο, 
εμέιεηπε ν ζρεδηαζκφο θαη ε ζπζηεκαηηθή ζηξαηεγηθή ρσξνζέηεζεο κε απνηέιεζκα 
νη πξναλαθεξζείζεο απφπεηξεο λα ζεσξνχληαη  πξφρεηξεο εθηηκήζεηο πνπ βαζίδνληαλ 
ζε θξηηήξηα, φπσο ε γεηηλίαζε κε ην νδηθφ δίθηπν, νη φξνη δφκεζεο, ε δπλαηφηεηα 
παξεθθιίζεσλ απφ λνκνζεηηθήο άπνςεο θαη ε δπλακηθφηεηα ηεο αγνξάο. Δπηπιένλ, 
γηα ηελ θαηαζθεπή ηνπο δελ ππήξμε ζεκαληηθή θξαηηθή ζπκκεηνρή θαη νξγαλσκέλε 
πηζησηηθή πνιηηηθή ιφγσ ησλ πςειψλ επηηνθίσλ ζηα πεξηνπζηαθά ζηνηρεία. Ζ 
ζπγθεθξηκέλε θαηάζηαζε είρε σο απνηέιεζκα ηελ ειάρηζηε ζηήξημε ησλ επελδχζεσλ 
απφ ην ηξαπεδηθφ ζχζηεκα θαη ηελ έιιεηςε ζπλεξγαζίαο αλάκεζα ζηα εκπνξηθά 
θέληξα θαη ηηο εξγνιεπηηθέο επηρεηξήζεηο. ΢πλάκα εθηφο απφ ηα πηζησηηθά 
πξνβιήκαηα ππήξραλ θαη ζνβαξά ζέκαηα ζην ζχζηεκα εθκεηάιιεπζεο ησλ 
ηδηνθηεζηψλ, θαζψο ε κεηαβίβαζε ησλ ηειεπηαίσλ γηλφηαλ απφ ηνπο θαηαζθεπαζηέο 
ζε έλαλ κεγάιν αξηζκφ αγνξαζηψλ ζέηνληαο ζε ιεηηνπξγία ην δχζθακπην πξφηππν 
εκπφξνπ- κηζζσηή.  
                                                          
33 . Η περιοχι τθσ Κθφιςίασ αποτελεί τερματικό ςτακμό του θλεκτρικοφ ςιδθρόδρομου, ενϊ θ 
Γλυφάδα γειτνιάηει με το αεροδρόμιο του Ελλθνικοφ. 
34 . Ο βαςικόσ άξονασ χωροκζτθςθσ εμπορικϊν κζντρων ςε αυτοφσ του διμουσ ιταν θ 
λεωφόροσ Κθφιςίασ, κατά μικοσ τθσ οποίασ χτίςτθκαν εμπορικά μεγάλα ςε μζγεκοσ, όπωσ το Agora, 
το Αίκριο, το Maroussi Centre κ.ά.. 
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Ζ αλάπηπμε ησλ εκπνξηθψλ θέληξσλ δεχηεξεο γεληάο θηλήζεθε, φπσο θαη ε 
πξνεγνχκελε, κε αξγνχο ξπζκνχο ζπγθξηηηθά κε ηελ ππφινηπε Δπξψπε. Παξφια 
απηά, ηα ηειεπηαία ρξφληα γλσξίδεη άλζηζε κε ηελ παξνπζία πνιπεζληθψλ νκίισλ πνπ 
ζπλδπάδνπλ ηηο εκπνξηθέο ηνπο ρξήζεηο κε ηηο δξαζηεξηφηεηεο αλαςπρήο. Ζ δεχηεξε 
γεληά απνηειείηαη απφ κεγάια εκπνξηθά θέληξα πνπ πεξηιακβάλνπλ ζην εζσηεξηθφ 
ηνπο θαηαζηήκαηα ιηαληθνχ εκπνξίνπ, θηλεκαηνγξάθνπο, θαθεηέξηεο, ππεξαγνξέο 
ηξνθίκσλ θ.ά.. Σα λέα θέληξα θαηαζθεπάδνληαη ζε θφκβνπο, θχξηνπο νδηθνχο άμνλεο, 
θεληξηθέο, θαη πεξηαζηηθέο πεξηνρέο35, αθνινπζνχλ ηα πξφηππα ηεο αζηηθήο 
αλάπηπμεο, απνηεινχλ κέζν ελεξγνπνίεζεο ηνπ ηδησηηθνχ θεθαιαίνπ, πηνζεηνχλ 
ζηξαηεγηθέο ρσξνζέηεζεο ζην πεδίν ηεο θηεκαηαγνξάο θαη ζπλεξγάδνληαη άκεζα κε 
εξγνιαβηθέο επηρεηξήζεηο δηαθφξσλ θιάδσλ ηνπ εκπνξίνπ εζληθήο θαη ππεξεζληθήο 
εκβέιεηαο.   
΢ηελ πξσηεχνπζα νινθιεξψζεθε ην 1999 ε θαηαζθεπή ηνπ Village Park ζην 
Γήκν ηνπ Αγ. Ησάλλε Ρέληε ην νπνίν απνηειεί έλα απφ ηα κεγαιχηεξα multiplex 
ζπγθξνηήκαηα ηεο ρψξαο κε έθηαζε 42.000 η.κ. πεξηιακβάλνληαο 20 
θηλεκαηνγξαθηθέο αίζνπζεο, 50 θαηαζηήκαηα ιηαληθνχ εκπνξίνπ θαη 1500 ζέζεηο 
ζηάζκεπζεο. Λίγα ρξφληα αξγφηεξα κε θνξέα πινπνίεζεο ηε “Lamda Development” 
θαηαζθεπάζηεθε ζηελ πεξηνρή ηνπ Ακαξνπζίνπ ην “The Mall Athens”, ην νπνίν 
θαηαιακβάλεη έθηαζε 58.000 η.κ. θαη πεξηιακβάλεη 175 εκπνξηθά θαηαζηήκαηα, 14 
θαηαζηήκαηα δηαηξνθήο, 15 αίζνπζεο θηλεκαηνγξάθνπ, 8 εζηηαηφξηα θαη θαθεηέξηεο 
θαη κηα ππεξαγνξά. Δπηπιένλ, πεξηιακβάλεη πνιπψξνθν ρψξν ζηάζκεπζεο.   
                                                          
35 . Χαρακτθριςτικά παραδείγματα αποτελοφν οι κεντρικζσ ηϊνεσ Ακινασ και Θεςςαλονίκθσ, ο 
Διμοσ Αγ. Ιωάννθ ΢ζντθ, θ Ρυλαία Θεςςαλονίκθσ, θ Γιάννουλθ Λάριςασ, κακϊσ και άλλεσ περιοχζσ ςε 




Εικόνα 10: Ο εζσηεξηθόο ρώξνο ηνπ εκπνξηθνύ θέληξνπ “The Mall Athens”. Πηγή: www.lamda-
development.net 
Ζ δεχηεξε γεληά εκπνξηθψλ θέληξσλ έθαλε δπλακηθή εκθάληζε θαη ζηελ 
πεξηνρή ηεο Θεζζαινλίθεο. Σν 2001 έγηλε ε αλέγεξζε ζηελ πεξηνρή Ππιαία ηνπ 
εκπνξηθνχ θέληξνπ «Μαθεδνλία», ην νπνίν θαιχπηεη ζπλνιηθή έθηαζε 152.000 η.κ. 
θαη βξίζθεηαη ζε πξνλνκηαθή ηνπνζεζία (θνληά ζην αεξνδξφκην θαη 3 ρηιηφκεηξα απ‟ 
ην θέληξν ηεο πφιεο).  ΋κσο, ε κεγαιχηεξε ζε θιίκαθα επέλδπζε πνπ 
πξαγκαηνπνηήζεθε ζηελ Διιάδα, ζπληειέζηεθε ην 2005 θαη απνηειεί ην 
Mediterranean Cosmos, ην νπνίν βξίζθεηαη ζηελ εζληθή νδφ Θεζζαινλίθεο- 
Μνπδαληψλ κε ζπλνιηθή έθηαζε 250.000 η.κ., κε 2.700 ζέζεηο ζηάζκεπζεο θαη κε 
θνξέα πινπνίεζεο ηε Lamda Development.  
 
Εικόνα 11: Άπνςε ηνπ εκπνξηθνύ θέληξνπ «Mediterranean Cosmos». Πηγή: www.lamda-
development.net 
Αλακθίβνια, ε αλάπηπμε ηεο λέαο γεληάο ησλ εκπνξηθψλ θέληξσλ ήηαλ 
ξαγδαία θαη εδξαηψζεθε ηφζν ζηηο δχν κεγαινππφιεηο ηεο ρψξαο, φζν θαη ζε άιιεο 
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πεξηνρέο ηεο πεξηθέξεηαο. Υαξαθηεξηζηηθά παξαδείγκαηα απνηεινχλ ην Veso Mare 
ζηελ Πάηξα (2001), ην City Gate ζηελ Θεζζαινλίθε (2004), ην City Link ζην θέληξν 
ηεο Αζήλαο (2005), ην Golden Hall ζην Μαξνχζη (2008),  ην Europlex- Carrefour θαη 
ην Pantheon Plaza ζηε Λάξηζα, θιπ. (Γειιαδέηζηκαο, 2009: 150 - 156). ΢ε απηφ ην 
ζεκείν αμίδεη λα ζεκεησζεί φηη ηα ηειεπηαία ρξφληα κεγάιεο αιπζίδεο εκπνξηθψλ36 
πνπ αλήθνπλ ζηελ δεχηεξε γεληά θάλνπλ δπλακηθή εκθάληζε ζηελ Διιάδα 
πξνζθέξνληαο πξντφληα απφ δηάθνξεο θαηεγνξίεο, φπσο είλαη ε  έλδπζε, ηα ηξφθηκα, 
ηα είδε ζπηηηνχ, ηα ειεθηξηθά είδε θαη ηα πξντφληα ςπραγσγίαο, ελψ ηαπηφρξνλα 
δεκηνπξγνχληαη πνιιά κεγάια θαηαζηήκαηα κε stock θαη κε κεγάιεο εθπησηηθέο 
δπλαηφηεηεο (π.ρ. Factory Outlet).  
 
 





                                                          




4. ΝΕΕ΢ ΜΟΡΥΕ΢ Α΢ΣΙΚΗ΢ ΑΝΑΠΣΤΞΗ΢ 
4.1. Ειςαγωγή 
 
Σηο ηειεπηαίεο δεθαεηίεο, ν κεγάινο αληαγσληζκφο ησλ ζχγρξνλσλ πφιεσλ γηα 
λα απνθηήζνπλ νηθνλνκηθή ππεξνρή ηηο έρεη σζήζεη ζην λα ζηξαθνχλ ζηνλ πνιηηηζκφ 
θαη ζηελ αλαςπρή θαη λα βειηηψζνπλ ηελ εηθφλα ηνπο κέζσ ησλ αιιαγψλ ζηα θπζηθά 
ηνπία ηνπο. Δπνκέλσο, ε κεγάιε αζηηθή αλάπηπμε νδεγεί ηηο πφιεηο ζε πνιηηηθέο πνπ 
επηβάιινπλ ηελ κεηάβαζε απφ ηηο παξαδνζηαθέο κνξθέο ζε πην επηρεηξεκαηηθέο.  Γηα 
έλα ηέηνην εγρείξεκα νη θπβεξλήζεηο πξνζπαζνχλ λα εληζρχζνπλ ηελ ηαπηφηεηα ησλ 
πφιεσλ θαη ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ πνπ ζα ηηο θάλνπλ δειεαζηηθέο ηφζν ζηνπο 
θαηνίθνπο φζν ζηνπο επηζθέπηεο.  
΢ηελ Δπξψπε, νη κεγάινη ξπζκνί κεηαλάζηεπζεο έρνπλ κεηαηξέςεη ηηο ρψξεο 
ζε πνιπεζληθά θαη πνιππνιηηηζκηθά κέξε θαη γίλνληαη πξνζπάζεηεο δηαηήξεζεο ηεο 
ζεκαζίαο απηψλ ησλ πεξηνρψλ κέζσ ηνπ πνιηηηζκνχ θαη ηεο ηζηνξία ηνπο. Δπηπιένλ, 
ν θαηλνηφκνο αζηηθφο θαη αξρηηεθηνληθφο ζρεδηαζκφο, σο πνιηηηθέο ησλ επξσπατθψλ 
θξαηψλ, ζηνρεχνπλ ζηελ δεκηνπξγία μερσξηζηψλ ηνπίσλ θαη ζηελ έλσζε φισλ ησλ 
δηαθνξεηηθψλ νκάδσλ37 θάησ απφ έλα θνηλφ πεξηβάιινλ ην νπνίν απνηειείηαη απφ 
λέεο κνξθέο ηνπ ρψξνπ. Ζ γέλεζε απηνχ ηνπ «παγθφζκηνπ» πεξηβάιινληνο ζρεηίδεηαη 
ηφζν κε ηελ παξάδνζε ζε ηνπηθή θιίκαθα φζν κε ηελ θαηλνηνκία ζε παγθφζκηα 
θιίκαθα. (Gospodini, A. , 2006: 311, 312) 
 
4.2. Νέα Σοπία και Δημιουργία Clusters 
 
΢ε απηήλ ηελ ελφηεηα ζα γίλεη αλαθνξά ζηηο θάζεηο ηεο νηθηζηηθήο αλάπηπμεο 
κέζσ ηεο δηαθνξνπνίεζεο ζηελ δηάξζξσζε ησλ ρξήζεσλ γεο.  
                                                          
37  Οι διαφορζσ αναφζρονται ςτον οικονομικό, κοινωνικό και πολιτιςτικό τομζα 
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Ζ πξψηε θάζε ρξνλνινγείηαη ζηηο αξρέο ηνπ 20νπ αηψλα φπνπ επηθξαηεί ην 
ζχζηεκα ηνπ θαλάβνπ ζηνλ αζηηθφ ζρεδηαζκφ, ε κίμε ρξήζεσλ38 θαη ε κνλνππξεληθή 
δνκή. Ζ κεγαιχηεξε ζπγθέληξσζε ρξήζεσλ εκθαλίδεηαη ζην δηνηθεηηθφ θέληξν.  
 
Εικόνα 13: Πξν-κνληέξλν αζηηθό ηνπίν ζηηο αξρέο ηνπ 20νπ αηώλα. (Gospodini, 2006: 313) 
΢ηελ επφκελε θάζε ε νπνία αλαθέξεηαη ζηηο δεθαεηίεο ηνπ 50‟, 60‟ 70‟ 
έρνπκε ηνλ δηαρσξηζκφ ησλ ρξήζεσλ γεο ζε δψλεο39 ελψ νη πεξηνρέο επεθηείλνληαη, 
αλαπιάζνληαη θαη αλαδνκνχληαη.  Δπηπιένλ, δεκηνπξγήζεθαλ λέα ηνπηθά θέληξα πνπ 
πεξηιάκβαλαλ εθηφο απφ ακηγή θαηνηθία θαη άιιεο ρξήζεηο φπσο ην εκπφξην, νη 
ππεξεζίεο θ.η.ι. Απφ ηελ άιιε, νη εγθαηαζηάζεηο ηεο βηνκεραλίαο ρσξνζεηνχληαη ζε 
πεξηαζηηθέο πεξηνρέο. Ο ηζηφο δελ ραξαθηεξίδεηαη απφ ηεξάξρεζε αιιά εκθαλίδεη κηα 
θαλνληθφηεηα θαη νκνηνγέλεηα ελψ νη πνιενδνκηθέο ελφηεηεο ζπλήζσο 
επαλαιακβάλνληαη.  
 
Εικόνα 14: Μνληέξλν αζηηθό ηνπίν ηηο δεθαεηίεο ηνπ 50’, 60’, 70’. (Gospodini, 2006: 313) 
                                                          
38  Χριςεισ όπωσ κατοικία, εμπόριο, βιομθχανία, αναψυχι, υπθρεςίεσ κ.α.  
39  Στθν αγγλικι βιβλιογραφία το ςφςτθμα αυτό αναφζρεται με τθν λζξθ “zoning” 
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Σέινο, ζηνλ κεηακνληέξλν θφζκν (δεθαεηία 80‟ θαη έπεηηα) θαηαξγείηαη ην 
ζχζηεκα zoning θαζψο ζεσξείηαη ππεχζπλν γηα ηελ εξήκσζε ησλ πεξηνρψλ θαη 
επηζηξέθνπκε ζην ζχζηεκα κίμεο ησλ ρξήζεσλ γεο απφ ηηο νπνίεο νη βαζηθφηεξεο 
είλαη ε θαηνηθία, ην εκπφξην, ε αλαςπρή, ν πνιηηηζκφο θαη νη ππεξεζίεο. Ζ πεξίνδνο 
φκσο πνπ αλαθέξεηαη ζηελ ησξηλή θαηάζηαζε είλαη απφ ην 1990 θαη έπεηηα φπνπ 
εκθαλίδεηαη ε ηάζε ησλ «επίιεθησλ ρσξηθψλ ζπγθεληξψζεσλ40» ε νπνία δελ 
απνηειεί λέν θαηλφκελν. Παξαδείγκαηα φπσο ε ζπγθέληξσζε θαιιηηερληθψλ αηειηέ 
ζε ζπγθεθξηκέλνπο δξφκνπο ζηηο επξσπατθέο πφιεηο ηελ πεξίνδν ηνπ Μεζαίσλα αιιά 
θαη ε ζπγθέληξσζε ηνπ εκπνξίνπ θαη ησλ ππεξεζηψλ ζην θέληξν ησλ κεηξνπφιεσλ 
(CBD) ηνλ 20ν αηψλα θαλεξψλνπλ ηελ χπαξμε ηέηνησλ ζπγθεληξψζεσλ θαη ζε 
παιαηφηεξεο επνρέο.  
 
Εικόνα 15: Μεηακνληέξλν αζηηθό ηνπίν. (Gospodini, A. , 2006: 313) 
΋ζνλ αθνξά ηελ ηαμηλφκεζε ησλ λέσλ αζηηθψλ ηνπίσλ ηεο Μεηακνληέξλαο 
πφιεο δηαθξίλνληαη απφ ηελ κηα νη θαηεγνξίεο ησλ clusters ζηηο θεληξηθέο πεξηνρέο 
θαη απφ ηελ άιιε ε δηαζπνξά ησλ δξαζηεξηνηήησλ ζηνλ πεξηαζηηθφ ρψξν.  
Αλαιπηηθφηεξα, ηα επίθεληξα εκθαλίδνληαη ζηελ βηνκεραληθή πφιε θαη 
απνηεινχλ ζχιαθεο ηεο νηθνλνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο ζηηο θεληξηθέο πεξηνρέο. 
Υσξίδνληαη, φκσο, ζε επηκέξνπο θαηεγνξίεο αλάινγα κε ηεο ρξήζεηο πνπ 
πεξηιακβάλνπλ.  
Ζ πξψηε ππνθαηεγνξία είλαη ηα επηρεηξεκαηηθά επίθεληξα ηα νπνία 
πεξηιακβάλνπλ ππεξεζίεο πςεινχ επηπέδνπ θαη  βξίζθνληαη ζην θέληξν ηεο πφιεο. 
Χο θπξίαξρεο ρξήζεηο ζεσξνχληαη ηα γξαθεία πνπ πξνζθέξνπλ νηθνλνκηθέο 
                                                          
40  Στθν αγγλικι βιβλιογραφία οι επίλεκτεσ χωρικζσ ςυγκεντρϊςεισ αναφζρονται ωσ “clusters” 
ενϊ ωσ ςυνϊνυμθ ζννοια ςτθν ελλθνικι βιβλιογραφία χρθςιμοποιείται θ λζξθ «επίκεντρα». 
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ππεξεζίεο πςεινχ επηπέδνπ θαη νη εηαηξίεο πςειήο ηερλνγλσζίαο ελψ σο 
ζπκπιεξσκαηηθέο ρξήζεηο νη θαηνηθίεο θαη ηα κεγάια εκπνξηθά θέληξα. Σα 
επηρεηξεκαηηθά επίθεληξα επηβάιινπλ αζηηθή αλαδφκεζε ελψ αξρηηεθηνληθά 
επηθέξνπλ θαηλνηνκίεο. Σππηθά παξαδείγκαηα απηήο ηεο ππνθαηεγνξίαο επηθέληξσλ 
είλαη ε Πφιε ησλ Σερλψλ ζηελ Βαιέλζηα πνπ είλαη έξγν ηνπ Santiago Calatrava, ε 
πεξηνρή One North ζηελ ΢ηγθαπνχξε κε ζρεδηαζηέο ηνπο Zaha Hadid Architects, ην 
Potzdamer Platz ζην Βεξνιίλν, θ.α. (Γνζπνδίλε, Μπεξηάηνο, Λενληίδνπ, 2006: 29-31) 
 
 
Εικόνα 16: Potzdamer Platz (αριςτερά) 
Εικόνα 17: Ζ Πόιε ησλ Σερλώλ (κζντρο) 
Εικόνα 18: One North (δεξιά) 
(Γοςποδίνη, Μπεριάτοσ, Λεοντίδου, 2006: 28,30) 
 
΢ηελ ζπλέρεηα, έλαο δεχηεξνο δηαρσξηζκφο ησλ clusters είλαη ηα πνιηηηζηηθά 
επίθεληξα41. Γεγνλφο απνηειεί ε κεηάβαζε απφ ηελ νηθνλνκία ηεο κεηαπνίεζεο ζηελ 
νηθνλνκία νηθνλνκίαο θαη, ηέινο, ζηελ πνιηηηζηηθή νηθνλνκία. Ζ ρσξηθή 
ζπγθέληξσζε πνιηηηζηηθψλ δξαζηεξηνηήησλ ζε θεληξηθέο πεξηνρέο δεκηνπξγείηαη ηηο 
πεξηζζφηεξεο θνξέο απφ δεκφζηνπο θνξείο αιιά δελ ιείπνπλ θαη ε πεξηπηψζεηο 
ηδησηηθήο παξέκβαζεο. Ζ γέλεζε ηνπ θαηλνκέλνπ ησλ πνιηηηζηηθψλ επίθεληξσλ 
ρξνλνινγείηαη ηελ δεθαεηία ηνπ 80‟ φπνπ πξαγκαηνπνηήζεθε αλάπιαζε ησλ 
ππνβαζκηζκέλσλ βηνκεραληθψλ θεληξηθψλ πεξηνρψλ θαη κεηαηξνπή ηνπο ζε 
εγθαηαζηάζεηο πνιηηηζηηθψλ θαη ςπραγσγηθψλ δξαζηεξηνηήησλ γεγνλφο πνπ νδήγεζε 
ζε κηα επξχηεξε αζηηθή αλαγέλλεζε.  
                                                          
41  Συνϊνυμοσ όροσ με τα πολιτιςτικά επίκεντρα κεωροφνται τα clusters πολιτιςτικϊν και 
ψυχαγωγικϊν δραςτθριοτιτων.  
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Σελ δεθαεηία ηνπ 90‟ δεκηνπξγήζεθε ε δεχηεξε γεληά πνιηηηζηηθψλ clusters 
ηα νπνία ζπλδένληαη κε ηελ πξνζπάζεηα ησλ πφιεσλ λα θηινμελήζνπλ κεγάια δηεζλή 
γεγνλφηα42 φπσο νη Οιπκπηαθνί Αγψλεο, ε Παγθφζκηα Έθζεζε, θ.α. Γηα απηέο ηηο 
δηνξγαλψζεηο απαηηνχληαη κεγάιεο εληαίεο εθηάζεηο ζηηο νπνίεο ρηίδνληαη νη 
απαξαίηεηεο εγθαηαζηάζεηο. Απνηέιεζκα ηεο ρσξηθήο ζπγθέληξσζεο φισλ ησλ 
απαηηνχκελσλ θηηξηαθψλ εγθαηαζηάζεσλ είλαη ε αλαβάζκηζε ηεο ζπλνιηθήο εηθφλαο 
ηεο πφιεο. Σα πνιηηηζηηθά clusters ρσξίδνληαη ζηα πνιηηηζηηθά επίθεληξα πςειήο 
ηέρλεο, ζηα επίθεληξα δεκνθηινχο ςπραγσγίαο θαη ζηα παξαιηαθά επίθεληξα 
πνιηηηζκνχ θαη αλαςπρήο. 
Πην αλαιπηηθά, ηα επίθεληξα πςειήο ηέρλεο σο βαζηθέο ρξήζεηο 
πεξηιακβάλνπλ κνπζεία, ζέαηξα, ζπλεδξηαθά θέληξα θαη αίζνπζεο ζπλαπιηψλ ελψ σο 
δεπηεξεχνπζεο ρξήζεηο θαθεηέξηεο, εζηηαηφξηα θαη βηβιηνπσιεία. Σν είδνο ηεο 
αλάπηπμεο πνπ ιακβάλεη ρψξα ζε απηέο ηηο ζπγθεληξψζεηο είλαη ε αζηηθή αλάπιαζε 
θαη αλαδφκεζε θαη ρσξνζεηείηαη ζε ηζηνξηθνχο ππξήλεο ηεο πφιεο. Ζ αξρηηεθηνληθή 
κνξθνινγία είλαη κηθηή αθνχ πεξηιακβάλεη ηφζν αλαπιαζκέλα παξαδνζηαθά θηίξηα43 
φζν θαηλνηνκίεο ζηνλ ζρεδηαζκφ. Οη ζπλνηθίεο κνπζείσλ ηεο Βηέλλεο, ηνπ Ρφηεξληακ 
θαη ηεο Υάγεο απνηεινχλ παξαδείγκαηα ηέηνησλ clusters. (Γνζπνδίλε, Μπεξηάηνο, 
Λενληίδνπ, 2006: 31-35) 
 
 
Εικόνα 19: Ζ ζπλνηθία κνπζείσλ ηεο Βηέλλεο. (Γοςποδίνη, Μπεριάτοσ, Λεοντίδου, 2006: 34) 
΋ζνλ αθνξά ηα επίθεληξα δεκνθηινχο ςπραγσγίαο αλαθέξνληαη ζε θεληξηθέο 
πεξηνρέο ησλ πφιεσλ κε κεγάιε ζπγθέληξσζε κπαξ, εζηηαηνξίσλ, θαθεηεξηψλ,  club, 
                                                          
42  Στθν αγγλικι βιβλιογραφία αναφζρονται ωσ “big events”  
43  Στισ περιςςότερεσ περιπτϊςεισ τα κτίρια αυτά φιλοξενοφςαν βιομθχανικζσ εγκαταςτάςεισ.  
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πεηξακαηηθψλ ζεάηξσλ, παιαηνπσιείσλ θαη βηβιηνπσιείσλ. Ζ κνξθή ηεο αλάπηπμεο 
πνπ απηά επηθέξνπλ είλαη ε αλάπιαζε θαη ε ζπληήξεζε ησλ αζηηθψλ ππξήλσλ. ΢ην 
αξρηηεθηνληθφ θνκκάηη, ηα θηίξηα πνπ ζπκκεηέρνπλ ζηελ δεκηνπξγία ησλ clusters 
ςπραγσγίαο είλαη παξαδνζηαθέο θαηνηθίεο θαη απνζήθεο νη νπνίεο πιένλ 
αλαπιάζηεθαλ. ΢ηελ Διιάδα, ζε απηήλ ηελ θαηεγνξία ππάγνληαη νη πεξηνρέο ηνπ 
Φπξξή ζηελ Αζήλα, Λαδάδηθσλ ζηελ Θεζζαινλίθε θαη ην Φξνχξην Λάξηζαο. Ζ 
ζπληήξεζε θαη ε δηακφξθσζε απηψλ ησλ πεξηνρψλ ζε πνιηηηζηηθά θέληξα έρεη 
βειηηψζεη ηελ εηθφλα ησλ παξαδνζηαθψλ ππξήλσλ ηεο πξσηεχνπζαο θαη ηελ 
ζπκπξσηεχνπζαο πξνζειθχνληαο θάζε ρξφλν κεγάιν πιήζνο ηνπξηζηψλ. (Γνζπνδίλε, 
Μπεξηάηνο, Λενληίδνπ, 2006: 35,36) 
 
Εικόνα 20: Σαβέξλεο ζηελ νδό Φηιειιήλσλ ζηνλ Λόθν ηνπ Φξνπξίνπ Λάξηζαο.  (Google Maps) 
 
Ζ παξαθκή ησλ ιηκεληθψλ εγθαηαζηάζεσλ, ε έιιεηςε ρψξνπ θαη ν 
εθζπγρξνληζκφο ηνπ εμνπιηζκνχ απνηεινχλ βαζηθνχο ιφγνπο ηεο δεκηνπξγίαο ησλ 
επηθέληξσλ πνιηηηζκνχ θαη αλαςπρήο θαη παξαζαιάζζηεο πεξηνρέο.  Γηα ηελ 
αλαδφκεζε θαη αλάπιαζε απηψλ ησλ πεξηνρψλ ζπγθεληξψλνληαη ρξήζεηο πνιηηηζκνχ 
θαη αλαςπρήο φπσο ζπλεδξηαθά θέληξα, ζεκαηηθά πάξθα, θαθεηέξηεο, εζηηαηφξηα, 
γθαιεξί θαζψο θαη έλαο αξηζκφο γξαθείσλ θαη θαηνηθηψλ. Σν θαηλφκελν απηφ 
ιακβάλεη ρψξα είηε ζε θεληξηθέο πεξηνρέο κε δηαηεξεκέλνπο αζηηθνχο ππξήλεο είηε 
ζηελ πεξηθέξεηα νξίδνληαο λέεο αζηηθέο κνξθνινγίεο. Παξαδείγκαηα παξαιηαθψλ 
επίθεληξσλ πνιηηηζκνχ θαη αλαςπρήο είλαη ην ιηκάλη ηεο Μειβνχξλεο, ε πεξηνρή 
Abandoibarra ζην Bilbao, ην Υνλγθ Κνλγθ, ε Βαξθειψλε θ.α. (Γνζπνδίλε, 




Εικόνα 21: Σν λέν ηνπίν ηεο πεξηνρήο Abandoibarra ζην Bilbao. (Γοςποδίνη, Μπεριάτοσ, 
Λεοντίδου, 2006: 37) 
 
4.3. Περιαςτικόσ Φώροσ  
 
Δθηφο απφ ηηο ρσξηθέο ζπγθεληξψζεηο πνπ ιακβάλνπλ ρψξα ζηα θέληξα ησλ 
πφιεσλ, ν πεξηαζηηθφο ρψξνο θαίλεηαη λα ζρεκαηίδεη λέεο κνξθέο αζηηθφηεηαο. 
΢χκθσλα κε ηνλ νξηζκφ πνπ δίλεη ε Γνζπνδίλε…«ν πεξηαζηηθόο ρώξνο κπνξεί λα 
γίλεη αληηιεπηόο σο κηα ρσξηθή δώλε γύξσ από ηηο πόιεηο πνπ απνηειεί ηνλ κεηαβαηηθό, 
ελδηάκεζν ή ζπλδεηηθό ρώξν (interface space) κεηαμύ ηνπ ππθλνδνκεκέλνπ αζηηθνύ 
ηζηνύ θαη ηεο πεξηβάιινπζαο αγξνηηθήο ππαίζξνπ».  Ζ δψλε απηή πνιιέο θνξέο 
επηθνηλσλεί κε ηνλ αζηηθφ ηζηφ είηε δηακέζσ θπζηθψλ ζηνηρείσλ  (π.ρ. πνηάκηα) είηε 
κέζσ ηερληθψλ θαηαζθεπψλ44 ελψ δηαθξίλεηαη ζε εζσηεξηθή θαη εμσηεξηθή.  
Σα βαζηθά ραξαθηεξηζηηθά ηνπ πεξηαζηηθνχ ρψξνπ είλαη ε έιιεηςε 
νξγάλσζεο θαη ζρεδηαζκνχ, νη δηάζπαξηεο θνηλφηεηεο κε πιεζπζκφ θαηνίθσλ θάησ 
ησλ 10.000 πνπ πεξηιακβάλεη ελψ, φζνλ αθνξά ηηο ρξήζεηο, θηινμελεί αλεπηζχκεηεο 
γηα γεηηλίαζε αζηηθέο ιεηηνπξγίεο45 ,ιεηηνπξγίεο πνπ εμππεξεηνχλ ηα πξνάζηηα 
(εκπφξην, ππεξεζίεο) θαζψο θαη ρξήζεηο πνπ απαηηνχλ κεγάιεο εθηάζεηο γεο 
(αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο, λνζνθνκεία, βηνκεραληθά πάξθα, εθπαηδεπηηθά ηδξχκαηα, 
κεγάιεο απνζήθεο, θ.α.). Μεγάιν κεηνλέθηεκα απνηειεί ην γεγνλφο φηη νη ρξήζεηο 
πνπ αλαθέξζεθαλ ζπλήζσο γεηηληάδνπλ δεκηνπξγψληαο έηζη «ζχγρπζε» ζηνλ ρψξν. 
΋ζνλ αθνξά ηα πιενλεθηήκαηα απηνχ ηνπ ρψξνπ πεξηιακβάλνπλ ηελ πςειή 
                                                          
44  Σε αυτιν τθν κατθγορία ανικουν οι ςιδθροδρομικζσ γραμμζσ, οι δρόμοι κ.α. 
45  Τζτοιεσ λειτουργίεσ αφοροφν διάκεςθ αποβλιτων και λυμάτων, νεκροταφεία, φυλακζσ κλπ. 
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πνηφηεηα ηνπ θπζηθνχ, ηερληθνχ θαη αξρηηεθηνληθνχ πεξηβάιινληνο, ηελ 
ηδησηηθφηεηα, ηηο ρακειφηεξεο αμίεο αγνξάο θαη ελνηθίαζεο ηεο γεο θαη ηελ 
δεκηνπξγία ηεο έλλνηαο ηεο γεηηνληάο.  
Ο πεξηαζηηθφο ρψξνο αλέθαζελ δερφηαλ αζηηθέο πηέζεηο θαηαξγψληαο έηζη ηελ 
απζηεξή κνξθή ηεο ζπκπαγνχο πφιεο. Σνλ 19ν αηψλα νη πηέζεηο απηέο εκθαλίδνληαλ 
κε ηελ δεκηνπξγία θεπνππφιεσλ ζηα πξνάζηηα, ηνλ 20ν αηψλα κε ηηο λέεο κνξθέο 
επέθηαζεο, ηα λέα πξνάζηηα θαη ηηο λέεο πφιεηο δνξπθφξνπο. (εηθ. 22). Δλψ ζηελ 
ζχγρξνλε κεηαβηνκεραληθή επνρή κε ηελ κεηαβνιή ησλ ρσξηθψλ πξνηχπσλ 
νξγάλσζεο46 ηα νπνία πνιιέο θνξέο δελ ζπκβαδίδνπλ κε ηα θξηηήξηα ηεο βηψζηκεο 
αλάπηπμεο θαη ηεο πεξηβαιινληηθήο επαηζζεζίαο.  (Γνζπνδίλε, Μπεξηάηνο, 
Λενληίδνπ, 2006: 38-40) 
 
 
Εικόνα 22: Οη λέεο ηάζεηο αλάπηπμεο ηνπ πεξηαζηηθνύ ρώξνπ. (Gospodini, A. , 2006: 322) 
 
                                                          
46  Η μεταβολι αυτϊν των προτφπων αναφζρεται ςε δφο γεγονότα. Ρρϊτον, θ ανάπτυξθ τθσ 
κατοικίασ ςτισ περιαςτικζσ περιοχζσ γίνεται πλζον με ανοργάνωτο και διάςπαρτο τρόπο ενϊ τα 
κτίρια είναι ςυνικωσ μονοκατοικίεσ.  Το δεφτερο γεγονόσ είναι ότι οι οικονομικζσ χριςεισ όπωσ το 
εμπόριο, οι υπθρεςίεσ και ο πολιτιςμόσ ςυγκεντρϊνονται είτε κατά μικοσ των αυτοκινθτόδρομων, 
των περιφερειακϊν δρόμων, των γραμμϊν του τραίνου και του μετρό με αραχνοειδι μορφι, είτε 
αναπτφςςονται διάςπαρτα μζςα ςτον περιαςτικό χϊρο (εικ. 22).    
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4.3.1. Νϋεσ κεντρικότητεσ 
  
Ο πιένλ ζχγρξνλνο ηξφπνο αζηηθήο αλάπηπμεο ζπλδέεηαη κε ηελ δεκηνπξγία 
λέσλ αζηηθψλ νηθνλνκηθψλ δξαζηεξηνηήησλ πνπ έρνπλ επξχηεξε εκβέιεηα θαη 
επεξεάδνπλ ηελ πφιε ηφζν ζε ηνπηθφ φζν ζε επξχηεξν επίπεδν. Οη δξαζηεξηφηεηεο 
απηέο αθνξνχλ ρξήζεηο εκπνξηθψλ θέληξσλ, αλαςπρήο θαη αζιεηηθψλ, 
επηρεηξεκαηηθψλ θαη ζεκαηηθψλ πάξθσλ. Απηά ζπληάζζνπλ δηαθνξεηηθέο 
θεληξηθφηεηεο νη νπνίεο είλαη αζχλδεηεο κεηαμχ ηνπο, δηαζθνξπηζκέλεο θαη αδφκεηεο 
ζηνλ πεξηαζηηθφ ρψξν θαη είλαη γλσζηέο σο «λέεο θεληξηθφηεηεο». Ο φξνο απηφο 
απνηειεί ην βαζηθφ ραξαθηεξηζηηθφ ηεο δηάρπηεο αζηηθφηεηαο47 ζηηο ζχγρξνλεο 
πεξηνρέο ελψ ζπκπιεξψλεηαη κε ζηνηρεία πνπ ιείπνπλ απφ ηνπο ηνπνγξαθηθνχο 
ράξηεο48. Δπηπιένλ, ηα εμσαζηηθά εκπνξηθά πνιχθεληξα49 ζα κπνξνχζαλ λα 
ζεσξεζνχλ σο ηα ζεκαληηθφηεξα ζηνηρεία ησλ λέσλ θεληξηθνηήησλ  ηα νπνία 
κεηαβάιινπλ ηελ γεσγξαθία ηνπ ρψξνπ. Γηα παξάδεηγκα ε πεξηαζηηθή πεξηνρή ηνπ 
Λνλδίλνπ, λνηηνδπηηθά ηεο πφιεο, απφ ηελ κηα έρνπλ αλαπηπρζεί δηάζπαξηεο 
κνλνθαηνηθίεο, γξαθεία, εκπνξηθά θέληξα, αζιεηηθά γήπεδα θαη ζρνιεία θαη απφ ηελ 
άιιε έμη λνζνθνκεία, ηππνδξφκην θαη ζεκαηηθφ πάξθν αλαςπρήο κε ππεξηνπηθή 
ζεκαζία.  
Ο φξνο ησλ λέσλ θεληξηθνηήησλ ζπλαληάηαη ζηα κεηξνπνιηηηθά πξνάζηηα50 
θαη απνηειεί ηνλ αζηηθφ ηνπο ππξήλα. Απφ ζέκα κνξθνινγίαο πεξηιακβάλνπλ 
θηηξηαθά ζπγθξνηήκαηα θαη δεκφζηνπο ππαίζξηνπο ρψξνπο ελψ ν αζηηθφο ηνπο 
ζρεδηαζκφο είλαη δηεζλνπνηεκέλνο. Βαζηθφο ηνπο ζηφρνο είλαη ε παξνρή ππεξεζηψλ 
ζηνπο επηζθέπηεο κεζαίαο ηάμεο, νη νπνίεο ραξαθηεξίδνληαη απφ πνηθηινκνξθία θαη 
πνηφηεηα. Παξαδείγκαηα πνπ ιακβάλνπλ ρψξα ζηελ Δπξψπε είλαη ηα εκπνξηθά 
θέληξα Bluewater θαη Thamesgate ζην Λνλδίλν θαη ην ζεκαηηθφ πάξθν Disneyland 
                                                          
47  Το φαινόμενο τθσ αςτικισ διάχυςθσ περιγράφεται διεξοδικά ςτο κεφάλαιο 5 
48  Για παράδειγμα οι διαφθμιςτικζσ πινακίδεσ και κατά μικοσ των αυτοκινθτοδρόμων  
49  Τα εμπορικά πολφκεντρα που υπάγονται ςε αυτιν τθν μορφι διάχυςθσ δεν κεωροφνται 
ίδια με τα εμπορικά κζντρα που ςυμμετζχουν ςτα εμπορικά και ψυχαγωγικά επίκεντρα.  
50  Η ανάλυςθ των μθτροπολιτικϊν προαςτίων γίνεται ςτθν επόμενθ ενότθτα 
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ζην Παξίζη θαη ην πάξθν αλαςπρήο Efteling ζην Ρφηεξληακ. (Γνζπνδίλε, Μπεξηάηνο, 
Λενληίδνπ, 2006:45) 
 
Εικόνα 23: Σν πάξθν αλαςπρήο Disneyland ζην Παξίζη. Πηγή: Google Earth 
 
Σα εμσαζηηθά ηνπία θαη νη λέεο θεληξηθφηεηεο αλ θαη πξσηνεκθαλίζηεθαλ 
ζηηο ρψξεο ηεο Βνξείνπ Ακεξηθήο θαη ζηηο ηζηνξηθέο ρψξεο ηεο Δπξψπεο, ηηο 
ηειεπηαίεο δεθαεηίεο απνθηνχλ ζεκαληηθφ έδαθνο ζηηο κεζνγεηαθέο ρψξεο51. 
Υαξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα απνηειεί ε Διιάδα θαζψο ζηηο πφιεηο ζηεο Αζήλαο θαη 
ηεο Θεζζαινλίθεο παξαηεξείηαη αλάπηπμε κεδνλέησλ θαη κεγάισλ ζπγθξνηεκάησλ 
εκπνξηθψλ θαη ςπραγσγηθψλ δξαζηεξηνηήησλ θαηά κήθνο πεξηθεξεηαθψλ νδψλ θαη 
απηνθηλεηφδξνκσλ. Απηά ηα εκπνξηθά θαη ςπραγσγηθά πνιχθεληξα πεξηιακβάλνπλ 
θηλεκαηνγξάθνπο, θαθεηέξηεο, κπαξ, εζηηαηφξηα, supermarkets, αιπζίδεο εκπνξηθψλ 
θαηαζηεκάησλ, γπκλαζηήξηα θαη πάξθα αλαςπρήο. Σν Mediterranean Cosmos ζηελ 
Θεζζαινλίθε θαη ην the Mall Athens ζην Μαξνχζη Αηηηθήο δεκηνπξγνχλ λέεο 
θεληξηθφηεηεο ζηνλ πεξηαζηηθφ ρψξν ησλ δχν πεξηνρψλ. Μάιηζηα, ηελ ηειεπηαία 
δεθαεηία ην θαηλφκελν ζπλαληάηαη θαη ζε άιιεο πφιεηο κεζαίνπ κεγέζνπο φπσο ε 
Λάξηζα, ν Βφινο, ην Ζξάθιεην, ε Καβάια θ.α. (Γνζπνδίλε, Μπεξηάηνο, Λενληίδνπ, 
2006: 43) 
                                                          
51  Στθν Γαλλία. Ιςπανία και Γαλλία ζχουμε εμφάνιςθ μονοκατοικιϊν ι διπλοκατοικιϊν με 




Εικόνα 24: Σν εκπνξηθό θέληξν Mediterranean Cosmos ζηελ Θεζζαινλίθε. (Γοςποδίνη, 
Μπεριάτοσ, Λεοντίδου, 2006: 42) 
Δθηφο απφ ηηο λέεο θεληξηθφηεηεο, ζηνλ πεξηαζηηθφ ρψξν ζπλαληάηαη θαη ε 
δηάζπαξηε θαηνηθία ε νπνία αλαθέξεηαη ζε εθηφο ζρεδίνπ δφκεζε κνλνθαηνηθηψλ θαη 
κεδνλέησλ. Ζ αξρηηεθηνληθή δελ έρεη λα θάλεη ηφζν κε θαηλνηνκίεο αιιά κε ην ήδε 
ππάξρνλ ζρεδηαζηηθφ ζχζηεκα. Απηφο ν ηξφπνο αζηηθήο αλάπηπμεο εληζρχεηαη απφ ηα 
δίθηπα κεηαθνξάο θαη ηειεπηθνηλσλίαο, απφ ηελ κηθξή ηνπ απφζηαζε απφ ηεο λέεο 
θεληξηθφηεηεο, θαζψο θαη απφ ηελ δπλαηφηεηα απαζρφιεζεο ησλ θαηνίθσλ κέζα ζε 
απηέο. Ζ εμσαζηηθή δηάζπαξηε θαηνηθία ζπλαληάηαη κε κεγάιε ζπρλφηεηα ζηηο ρψξεο 
ηεο Δπξψπεο θαη ηεο Νφηηαο Ακεξηθήο. (Γνζπνδίλε, Μπεξηάηνο, Λενληίδνπ, 2006: 
45) 
 
4.3.2. Μητροπολιτικϊ προϊςτια 
 
Σν θαηλφκελν ηεο δεκηνπξγίαο ησλ κεηξνπνιηηηθψλ πξναζηίσλ δηαγξάθεη ηελ 
απαξρή ηνπ ζηε δεθαεηία ηνπ ‟70, φηαλ επηρεηξήζεηο εγθαηαζηάζεθαλ ζε πξναζηηαθέο 
πεξηνρέο θαη δεκηνχξγεζαλ πνιπιεηηνπξγηθά θέληξα. Δπηρεηξήζεηο φπσο εκπνξηθά 
θαηαζηήκαηα, γξαθεία, μελνδνρεία θαη εζηηαηφξηα αξρίδνπλ λα ρσξνζεηνχληαη ζε 
πεξηνρέο θαηά κήθνο  πεξηθεξεηαθψλ νδψλ θαη δξφκσλ ηαρείαο θπθινθνξίαο φπνπ ε 
αμία ηεο γεο θξίλεηαη κηθξή θαη ε νηθνλνκία εμαξηάηαη θαηεμνρήλ απφ ηνλ ηνκέα ησλ 
ππεξεζηψλ52. Τπφ απηέο ηηο ζπλζήθεο, ε ζσξεία επηρεηξήζεσλ κεηέηξεςε ηηο 
πξναλαθεξζείζεο πεξηνρέο ζε πφινπο αλάπηπμεο. Δπνκέλσο, ε αλάπηπμε ησλ 
                                                          
52 . Βζβαια, θ εν λόγω εξζλιξθ δε ςυνεπάγεται τθν απουςία προβλζψεων για τθν φπαρξθ 
κατοικιϊν ςτα προκείμενα προάςτια. 
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κεηξνπνιηηηθψλ πξναζηίσλ ζρεηηδφηαλ άξξεθηα κε ηηο έλλνηεο ηεο απαζρφιεζεο θαη 
ησλ θνηλσληθψλ ππεξεζηψλ πςειψλ απαηηήζεσλ (Scheer & Petkov, 1998: 299). 
΢ηελ ζπλέρεηα, ζχκθσλα κε ηνλ Garreau (1991) νη θαηεγνξίεο δηάθξηζεο ησλ 
κεηξνπνιηηηθψλ πξναζηίσλ είλαη ηξεηο. Ζ κελ πξψηε πεξηιακβάλεη ηνπο νηθηζκνχο 
πξηλ ηελ ρξήζε ηνπ απηνθηλήηνπ πνπ ζηαδηαθά εμειίρζεθαλ ζε κεηξνπνιηηηθά 
πξνάζηηα. Ζ δεχηεξε πξφθεηηαη θαη‟ νπζία γηα ηα ξαγδαία αλαπηπζζφκελα εκπνξηθά 
(Mall), ηα νπνία ηνπνζεηνχληαη δίπια απφ δηαζηαπξψζεηο απηνθηλεηφδξνκσλ θαη 
ππνδηαηξνχληαη κε ηε ζεηξά ηνπο ζηνπο ζηελνχο δηαδξφκνπο, ηα θνκβηθά ζεκεία θαη 
ηα δπλακηθά εμειηζζφκελα ζηαηηζηηθά κεγέζε κε ην πέξαζκα ησλ εηψλ. Δλ ηέιεη, ε 
ηξίηε θαηεγνξία αλαθέξεηαη ζηε ζρεδηαζκέλε θνηλφηεηα κε ηελ αλάπηπμή ηεο λα 
ππαθνχεη ζε ζπγθεθξηκέλνπο θαλφλεο. 
Σα εκπνξηθά θέληξα θαη ηα κεηξνπνιηηηθά πξνάζηηα53 πξνζδηνξίδνληαη ζε 
κεγάιν βαζκφ απφ ηελ απαζρφιεζε, ε νπνία δελ πξνέξρεηαη απνθιεηζηηθά απφ ηηο 
θαηνηθεκέλεο πεξηνρέο πνπ ηηο πεξηβάιινπλ. Δπνκέλσο, νη πεξηνρέο απηέο είλαη 
νηθνλνκηθά αλεμάξηεηεο θαη δελ ππφθεηληαη ζε παξαδνζηαθέο κνξθέο εμάξηεζεο κε 
ην θέληξν ηεο πφιεο. Παξάιιεια, ηα φξηα ησλ κεηξνπνιηηηθψλ πξναζηίσλ είλαη 
δχζθνιν λα πξνζδηνξηζηνχλ ζε αληίζεζε κε ηα φξηα ησλ θεληξηθψλ πεξηνρψλ.  
Ζ κεηάβαζε απφ ηα παξαδνζηαθά θέληξα ζηηο λέεο κεηξνπνιηηηθέο πεξηνρέο 
δηαθξίλεηαη απφ ηξία ραξαθηεξηζηηθά: ηε γέλεζε ησλ νδηθψλ δηθηχσλ, ηελ θιίκαθα 
ησλ πεξηνρψλ θαη ην δηαρσξηζκφ ησλ δξφκσλ. ΋ζνλ αθνξά ην πξψην 
ραξαθηεξηζηηθφ, αμίδεη λα αλαθεξζεί φηη κεγάια θνκκάηηα γεο ρσξίδνληαη ζηαδηαθά 
απφ έλα δίθηπν δξφκσλ, ην νπνίν παχεη λα εμειίζζεηαη κφλν φηαλ ε πεξηνρή ζεσξεζεί 
αλαπηπγκέλε. ΢ηελ ζπλέρεηα, ε θιίκαθα ησλ πεξηνρψλ παξαπέκπεη ζην κέγεζνο ησλ 
νηθνδνκηθψλ ηεηξαγψλσλ θαη, ζπλεπψο, ηεο απφζηαζεο κεηαμχ ησλ δξφκσλ, ηνπ 
πάρνπο ησλ αξηεξηψλ θαη ησλ δηαζηαπξψζεσλ θαη είλαη θαηά πνιχ κεγαιχηεξε απφ 
ηα παξαδνζηαθά θέληξα ησλ πφιεσλ. Σέινο, αλαθνξηθά κε ην ηξίην ραξαθηεξηζηηθφ 
αμίδεη λα αλαθεξζεί φηη ελψ ζηα θέληξα ησλ πφιεσλ ηα ηξία απηά ζηνηρεία 
ζπλδένληαη άκεζα θαη ραξαθηεξίδνληαη απφ νκνηνγέλεηα, ζηα κεηξνπνιηηηθά 
πξνάζηηα είλαη αλεμάξηεηα κεηαμχ ηνπο θαη αλαπηχζζνληαη σο μερσξηζηέο νληφηεηεο. 
                                                          
53 .Ο όροσ μθτροπολιτικά προάςτια αναφζρεται ςτθν ζννοια “Edge Cities”, θ οποία 
αξιοποιείται ςτθ διεκνι βιβλιογραφία. 
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Βάζεη ησλ πξναλαθεξζέλησλ πξνθχπηεη ην ζπκπέξαζκα φηη ε απφιπηε 
κεηαηξνπή ελφο κεηξνπνιηηηθνχ πξναζηίνπ ζε παξαδνζηαθή θεληξηθή πεξηνρή είλαη 
δηάβεκα αλέθηθην, θαζψο ε επίηεπμε κεγαιχηεξεο ππθλφηεηαο απνηειεί έξγν 













5. Α΢ΣΙΚΗ ΔΙΑΦΤ΢Η 
5.1. Ειςαγωγή 
 
Ο 21νο αηψλαο ζεσξείηαη ε επνρή ηεο πιεξνθνξίαο κε ηνλ ρψξν λα 
θπξηαξρείηαη απφ ξνέο. Οη λέεο θνηλσλίεο βαζίδνληαη ζηελ γλψζε θαη νξγαλψλνληαη 
κε βάζε ηα δίθηπα54. Έηζη πξνθχπηεη έλαο λένο ηχπνο πφιεσο ε νπνία αλαθέξεηαη κε 
ηνλ φξν «πιεξνθνξηθή πφιε» θαη νπζηαζηηθά εμαπιψλεηαη κε βάζε ηελ κνξθή ησλ 
δηθηχσλ θαη φρη κε ηνλ ζπκβαηηθφ ηξφπν ησλ θχθισλ ζηηο ηζηνξηθέο θεληξηθέο 
πεξηνρέο. 
Ζ αλάπηπμε ηεο πιεξνθνξηθήο πφιεο αλαπαξηζηάηαη  ηφζν κέζσ ηεο ζεσξίαο 
ησλ θεληξηθψλ ηφπσλ ηνπ Christaller φζν κέζσ ελφο ζπζηήκαηνο κε κεηξνπφιεηο, 
επίθεληξα θαη αθηίλεο55. ΢χκθσλα κε ην δηάγξακκα ηνπ Christaller ππάξρεη 
ηεξάξρεζε ζηελ νξγάλσζε ησλ πφιεσλ θαη ν βαζκφο επηξξνήο θαη νη ζρέζεηο ηνπο 
δελ εμαξηάηαη απφ ηελ γεσγξαθηθή απφζηαζε αιιά απφ ην κέγεζνο ηνπο. Απφ ηελ 
άιιε, ζχκθσλα κε ηελ δεχηεξε αλαπαξάζηαζε κφλν νη κεγαιχηεξεο πφιεηο 
(επίθεληξα) ζρεηίδνληαη άκεζα κε πνιιέο κηθξφηεξεο πφιεηο. (Γνζπνδίλε, Α., 




Εικόνα 25: Γίθηπν ηύπνπ Christaller κε ηεξαξρηθή δνκή ησλ πόιεσλ. (Γοςποδίνη, Μπεριάτοσ, 
Λεοντίδου, 2006: 107) 
                                                          
54  Δίκτυα μεταφορϊν, τθλεπικοινωνιϊν, πλθροφόρθςθσ, κ.α.  




Εικόνα 26: Σν κεηαπνιηηηθό δίθηπν κε επίθεληξα θαη αθηίλεο. (Γοςποδίνη,  Μπεριάτοσ,, 
Λεοντίδου, 2006: 107) 
 
Ζ αζηηθνπνίεζε απνηειεί έλα δπλακηθφ παξάγνληα πνπ πξνθαιεί 
πεξηβαιινληηθέο αιιαγέο, ελψ γηα ηελ πξνζέγγηζε θαη θαηαλφεζε ηεο ιακβάλνληαη 
ππφςε ηφζν γεσγξαθηθά φζν θαη ηζηνξηθά ζηνηρεία. Σηο ηειεπηαίεο δεθαεηίεο ε 
αζηηθή δηάρπζε56 απνηειεί έλα απφ ηα πην αμηνζεκείσηα ραξαθηεξηζηηθά ηεο αζηηθήο 
αλάπηπμεο παγθνζκίσο κε πξνεθηάζεηο πνπ εθηείλνληαη ηφζν ζηνλ πεξηβαιινληηθφ 
φζν θαη ζηνλ θνηλσληθφ57 ηνκέα. Χζηφζν, ε αζηηθή δηάρπζε εκθαλίδεη ζεκαληηθέο 
απνθιίζεηο αλάκεζα ζηηο ρψξεο ηεο Ακεξηθήο θαη ηεο Δπξψπεο. (Catalán, B. & Saurí, 
D. & Serra, P. , 2008:  174) 
 
 
5.2. Η Προςέγγιςη του Υαινομένου τησ Αςτικήσ 
Διάχυςησ  
 
΢πρλφηαην θαηλφκελν ηεο ζχγρξνλεο θνηλσλίαο είλαη ε εμάπισζε ησλ πφιεσλ 
πέξα απφ ηα φξηα ηνπο κέζσ ηεο αλάπηπμεο απνζπαζκαηηθψλ αζηηθψλ ηκεκάησλ 
                                                          
56
 . Στθν ξενόγλωςςθ βιβλιογραφία, το φαινόμενο τθσ αςτικισ διάχυςθσ είναι γνωςτό ωσ 
«urban sprawl». 
57
 . Στθ Βόρεια Αμερικι θ αςτικι διάχυςθ προκάλεςε τθ δθμιουργία πολλϊν κοινωνικϊν 
κινθμάτων τα οποία ςτόχευαν ςτον περιοριςμό του φαινομζνου. Αναφζρουμε ωσ πιο δθμοφιλι το 
“Smart Growth” και το “New Urbanism”. 
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θαηά κήθνο ησλ δηθηχσλ κεηαθνξψλ, κεηψλνληαο έηζη ηελ ζεκαζία ηνπ 
παξαδνζηαθνχ θέληξνπ. Ζ λέα κνξθή ηεο πφιεο, ε νπνία αλαθέξεηαη κε ηνλ φξν 
«δηάρπηε πφιε» πεξηιακβάλεη εθηάζεηο ηφζν ηεο κεηξνπνιηηηθήο πφιεο φζν θαη ηνπ 
θπζηθνχ θαη αγξνηηθνχ πεξηβάιινληνο. Οη επεθηάζεηο ηεο δηάρπηεο πφιεο 
ζπλαληψληαη κε δηάθνξνπο φξνπο φπσο κεηάπνιε, edge city, ville emergente, γεληθή 
πφιε, θ.α., ραξαθηεξίδνληαη απφ γεσγξαθηθά αζάθεηα θαη αξρηηεθηνληθή αδηαθνξία, 
έιιεηςε ζρεδηαζκνχ ζηνπο δεκφζηνπο ρψξνπο, αλχπαξθηε πνιενδνκία θαη ρξήζε ηνπ 
απηνθηλήηνπ πνπ δελ έρεη ιεθζεί ππφςε ζηνλ ζρεδηαζκφ. (Γνζπνδίλε, Μπεξηάηνο, 
Λενληίδνπ, 2006: 108) 
Ζ αζηηθή δηάρπζε, ινηπφλ, απνηειεί έλα θαηλφκελν ην νπνίν εμειίζζεηαη 
ξαγδαία ζηα άθξα ησλ πφιεσλ θαη ηνπ νπνίνπ ηα ραξαθηεξηζηηθά, νη αηηίεο θαη ηα 
απνηειέζκαηα ακθηζβεηνχληαη ζε κεγάιν βαζκφ. Με ην θαηλφκελν ηεο αζηηθήο 
δηάρπζεο ε ππθλφηεηα ελαληηψλεηαη ζην θιαζηθφ αζηηθφ κνληέιν ην νπνίν ζέηεη 
θξαγκνχο ζηελ εμάπισζε ηεο πφιεο πέξαλ ηνπ κεηξνπνιηηηθνχ θέληξνπ ηεο 
(ζπκπαγήο πφιε).  
Σν “urban sprawl” κπνξεί λα εκθαληζηεί κε 4 παξαιιαγέο γεγνλφο πνπ 
νθείιεηαη ζηα δηάθνξα ζρέδηα αζηηθήο αλάπηπμεο πνπ ππάξρνπλ. Αξρηθά, ππάξρεη ε 
πξναζηηαθή αλάπηπμε εμαηηίαο ηεο πξνέθηαζεο ησλ πφιεσλ πέξα απ‟ ηνλ ππξήλα 
ηνπο. Σν δεχηεξν παξάδεηγκα αζηηθήο δηάρπζεο είλαη ε νξηδφληηα αλάπηπμε ε νπνία 
αλαθέξεηαη ζηελ αλάπηπμε ησλ πφιεσλ θαηά κήθνο ησλ νδηθψλ δηθηχσλ. Ζ ηξίηε 
κνξθή είλαη ε δηαζθνξπηζκέλε αλάπηπμε ε νπνία πξνθχπηεη απφ ηελ αζπλερή αζηηθή 
εμέιημε θαζψο κεγαιψλεη ε απφζηαζε απφ ην θέληξν ησλ πφιεσλ θαη, ηέινο, ππάξρεη 
ε αλάπηπμε ησλ δηαδνρηθψλ ζηαδίσλ ε νπνία ραξαθηεξίδεηαη απφ αζπλέρεηα θαη 
ελαληηψλεηαη ζην κνλνθεληξηθφ ζχζηεκα ησλ πφιεσλ58 (Chorianopoulos, Pagonis,  
Koukoulas, Drymoniti, 2009: 3). 
΢ε έξεπλεο πνπ πξαγκαηνπνηήζεθαλ ζε επξσπατθέο ρψξεο, ε αζηηθή αλάπηπμε 
πξνζεγγίδεηαη ππφ ηξεηο ζθνπηέο. Ζ πξψηε αλαθέξεηαη ζην πεξηβάιινλ θαη πην 
ζπγθεθξηκέλα ζηελ ζπαηάιε ηεο αγξνηηθήο θαη ηεο δαζηθήο γεο, ζην ζξπκκαηηζκφ 
ησλ νηθνζπζηεκάησλ, ζηελ εμάληιεζε ησλ ελεξγεηαθψλ απνζεκάησλ θαη ζηελ 
ππεξβνιηθή ρξήζε ηνπ απηνθηλήηνπ. Ζ δεχηεξε ζθνπηά είλαη ε νηθνλνκηθή θαη 
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 . Στθν ξζνθ βιβλιογραφία θ ορολογία που χρθςιμοποιείται για τισ 4 μορφζσ αςτικισ 
διάχυςθσ είναι “suburban growth”, “strip development”, “scattered development” και “leapfrog 
development” αντίςτοιχα.  
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ζρεηίδεηαη κε ηελ ακθηζβεηνχκελε δπλακηθή ηεο αμίαο ηεο γεο, ην θφζηνο 
θαηαζθεπήο θαη ζπληήξεζεο ησλ δεκφζησλ θαηαζθεπψλ θαη ηελ αδπλακία παξνρήο 
ππεξεζηψλ απ‟ ην θξάηνο (Chorianopoulos, Pagonis, Koukoulas, Drymoniti, 2009: 3). 
Σέινο, ε αζηηθή αλάπηπμε πξνζεγγίδεηαη θαη απφ κηα ηξίηε ζθνπηά, ηελ θνηλσληθή.   
Δδψ γίλεηαη αλαθνξά ζηνλ θνηλσληθφ απνθιεηζκφ πνπ ιακβάλεη ρψξα ζηνλ ππξήλα 
ησλ πφιεσλ, θαη ζηελ απνδπλάκσζε ηεο έλλνηαο ηεο θνηλσλίαο.  
΢ηελ πξαγκαηηθφηεηα, ην θαηλφκελν ηεο αζηηθήο δηάρπζεο ζπρλά ζπλδπάδεηαη 
κε ηηο αξλεηηθέο επηπηψζεηο ηεο εμάπισζεο ησλ πφιεσλ. Σν ελ ιφγσ γεγνλφο, φκσο, 
δελ ιακβάλεη ηηο δηαζηάζεηο θαλφλα, θαζψο νη έλλνηεο ηεο εμάπισζεο θαη ηεο 
δηάρπζεο δελ είλαη πάληα ηαπηφζεκεο. Ζ αχμεζε ηνπ πιεζπζκνχ δελ δχλαηαη λα 
ζπγθξαηεζεί κε ηελ αχμεζε ησλ ππθλνηήησλ ζηηο ήδε ππφ ζπκθφξεζε θεληξηθέο 
πεξηνρέο, ελψ παξάιιεια ν πεξηνξηζκφο ηεο εμάπισζεο ησλ πφιεσλ πξνο ηηο 
πεξηθέξεηεο κπνξεί λα νδεγήζεη ζε κεγάιε αχμεζε ησλ αμηψλ ηεο γεο,  θαζψο θαη ζε 
θνηλσληθφ θαη ρσξηθφ απνθιεηζκφ ηνπ λένπ πιεζπζκνχ. Δπνκέλσο, κε ην ζσζηφ 
ζρεδηαζκφ ε αζηηθή δηάρπζε κπνξεί λα δψζεη πνιιέο δηεμφδνπο ζηελ ξαγδαία θαη 
αζπγθξάηεηε αλάπηπμε ησλ πφιεσλ.  
Σα θξίζηκα δεηήκαηα ηεο δηεπηζηεκνληθήο πξνζέγγηζεο ηνπ θαηλνκέλνπ ηεο 
αζηηθήο δηάρπζεο γηα ηελ αληηκεηψπηζε ηνπ απνζπαζκαηηθνχ ραξαθηήξα ηεο 
πεξηζηξέθνληαη γχξσ απφ ηνπο ηξφπνπο δηαβίσζεο, ηεο θνηλσληθήο δσήο, ηεο 
δηακφξθσζεο νπ θπζηθνχ πεξηβάιινληνο θαη ηεο πξφζβαζεο. Αλαιπηηθφηεξα, ζηελ 
πεξηθέξεηα ηεο δηάρπηεο πφιεο θαηνηθνχλ άλζξσπνη κε δηαθνξεηηθφ νηθνγελεηαθφ θαη 
εξγαζηαθφ πεξηβάιινλ θαζψο θαη πνιηηηζκφ γεγνλφο πνπ επηβάιεη ηελ αλάπηπμε 
ηχπσλ θαηνηθίαο59 πνπ κπνξνχλ λα ελζσκαησζνχλ ζηηο δηαθνξεηηθέο απαηηήζεηο ηεο 
θάζε νηθνγέλεηαο. Δπηπιένλ ν ζπλδπαζκφο ησλ ρξήζεσλ θαηνηθίαο κε ρξήζεηο 
εκπνξίνπ, πνιηηηζκνχ, ςπραγσγίαο, δεκφζηνπ ρψξνπ ζεσξείηαη απαξαίηεηνο γηα ηελ 
θάιπςε ησλ αλαγθψλ ησλ θαηνίθσλ. Σν δεχηεξν δήηεκα αθνξά ην ράζκα αλάκεζα 
ζηηο θαηνηθίεο θαη ησλ κεγάισλ πνιπθέληξσλ πνπ ρσξνζεηνχληαη ζηνλ πεξηθεξεηαθφ 
ηζηφ. Απηφ ζα κπνξνχζε λα αληηκεησπηζηεί κφλν κε ηνλ ζρεδηαζκφ ελφο δεκφζηνπ 
ρψξνπ60 πνπ ζα απνηειεί κέξνο ζπλάληεζεο ησλ αηφκσλ πνπ πξνέξρνληαη απφ ηηο 
                                                          
59  Γραμμικι κατοικία, κατοικία με αίκρια, πολυκατοικίεσ, μεηονζτεσ κ.α. 
60  Ραραδείγματα τζτοιου ςχεδιαςμοφ αποτελοφν οι πλατείεσ, οι πεηόδρομοι και τα 
βελτιωμζνα αςτικά δάπεδα. 
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θαηνηθίεο θαη απηψλ απφ ηα κέξε θαηαλάισζεο θαζψο θαη  κε παξεκβάζεηο ζηνπο 
ρψξνπο αλαςπρήο θαη θαηαλάισζεο (θηλεκαηνγξάθνο, κηθξή αγνξά, εζηηαηφξηα, 
θ.α.). Ζ δηακφξθσζε ηνπ θπζηθνχ πεξηβάιινληνο απνηειεί έλα ζέκα πξνο 
αληηκεηψπηζε θαζψο πνιιέο θνξέο ηείλεη λα είλαη παξακειεκέλν θαη θαθνπνηεκέλν. 
Ζ ζπζρέηηζε ηνπ θπζηθνχ θαη ηνπ νηθηζηηθνχ ηνπίνπ θαζψο θαη ε θαιχηεξε 
αμηνπνίεζε ησλ ηκεκάησλ ηνπ θπζηθνχ ηνπίνπ πνπ ζπκκεηέρνπλ ζηελ αζηηθή 
δηάρπζε ηεο πφιεο κπνξνχλ λα απνηειέζνπλ ιχζεηο ηνπ πξνβιήκαηνο. Σέινο, ε θαιή 
πξφζβαζε θαη ε ρξήζε ηνπ απηνθηλήηνπ απνηεινχλ πνιχ ζεκαληηθνχο παξάγνληεο 
γηα ηελ εμέιημε ηεο δηάρπηεο πφιεο θαη ν επαλαπξνζδηνξηζκφο ηεο ζρέζεο 
απηνθηλήηνπ, ρψξσλ ζηάζκεπζεο, θαηνηθίαο θαη αξρηηεθηνληθήο ζεσξείηαη αλαγθαίνο. 
(Γνζπνδίλε,  Μπεξηάηνο, Λενληίδνπ, 2006: 117) 
 
5.3. Η Αςτική Διάχυςη ςτην Αμερική. Σο Παράδειγμα του 
΢ικάγου  
 
Ζ εδξαίσζε ηνπ θαηλνκέλνπ ηεο αζηηθήο δηάρπζεο ζηελ Ακεξηθή έρεη 
δηεγείξεη ηελ εθδήισζε δχν εθ δηακέηξνπ αληίζεησλ ηδενινγηψλ φζνλ αθνξά ηελ 
αλάπηπμή ηνπ. Ζ κελ πξψηε ζρεηίδεηαη κε ην αλ ε ξαγδαία απηή αλάπηπμή ηνπ ζηηο 
ακεξηθάληθεο, κεηξνπνιηηηθέο πεξηνρέο απνηειεί θπζηθή εμέιημε ηεο αζηηθνπνίεζεο 
ιφγσ ησλ απμαλφκελσλ εηζνδεκάησλ θαη ησλ πξνηηκήζεσλ ησλ θαηαλαισηψλ, ελψ ε 
δεχηεξε ππνζηεξίδεη φηη ην “urban sprawl” είλαη απνηέιεζκα ιαλζαζκέλσλ πνιηηηθψλ 
νη νπνίεο ππνθηλνχληαη απφ ηηο επελδχζεηο ζηνλ ηνκέα ησλ κεηαθνξψλ θαη απφ ηνπο 
θφξνπο εηζνδήκαηνο. Παξφια απηά ε επηθξαηνχζα άπνςε παξνπζηάδεη ηελ αζηηθή 
δηάρπζε σο απνηέιεζκα «θησρνχ» ζρεδηαζκνχ θαη δεκηνπξγίαο λέσλ νηθηζηηθψλ, 
εκπνξηθψλ θαη βηνκεραληθψλ ζπγθξνηεκάησλ κεγάιεο θιίκαθαο ζε πεξηνρέο ζηηο 
νπνίεο δελ πξνυπήξρε νηθηζηηθή αλάπηπμε. Μέζα ζην πιαίζην απηφ, ηα ηξία 
ραξαθηεξηζηηθά ηνπ θαηλνκέλνπ είλαη νη απφηνκεο αιιαγέο ησλ ρξήζεσλ ηεο γεο, ε 
γξακκηθή εκπνξηθή αλάπηπμε θαηά κήθνο απηνθηλεηφδξνκσλ θαη νη επελδχζεηο ζηηο 
εγθαηαζηάζεηο κηθξψλ ππθλνηήησλ πνπ αθνξνχλ κία κνλφπιεπξε ρξήζε ηεο γεο 
(Zhang, 2001: 221 - 223). 
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΋ζνλ αθνξά ηελ πεξηνρή ηνπ ΢ηθάγνπ εμεηάζηεθε ε αλάπηπμε ησλ πεξηνρψλ 
θαηνηθίαο αλάκεζα ζηελ δεθαεηία ηνπ ‟70 θαη ‟90. Καηφπηλ έξεπλαο61 πνπ 
πξαγκαηνπνηήζεθε γηα 24 δήκνπο ηεο επξχηεξεο πεξηνρήο κειέηεο (ράξηεο 2)- νη 
νπνίνη επηιέρζεθαλ κε ηε ρξήζε ζπζηεκάησλ GIS θαη κε βαζηθφ θξηηήξην ηελ 
απφζηαζε ηνπο απφ ην θέληξν ηεο πφιεο ηνπ ΢ηθάγνπ- πξνέθπςαλ θάπνηα 
ζπκπεξάζκαηα πνπ ππνδεηθλχνπλ ηελ εμέιημε ηνπ θαηλνκέλνπ ηεο αζηηθήο δηάρπζεο 
ζηε ζπγθεθξηκέλε ακεξηθάληθε πφιε.  
 
 
Χάρτησ 2: Οη 24 δήκνη πνπ ρξεζηκνπνηήζεθαλ γηα ηελ έξεπλα ζηελ πεξηνρή ηνπ ΢ηθάγνπ. (Zhang, 
2001: 224) 
Σν βαζηθφ ζπκπέξαζκα πνπ πξνέθπςε απεηθνλίδεη φηη ε αγνξά νδεγήζεθε ζε 
πεξηαζηηθέο πεξηνρέο ιφγσ ηεο πςειήο δήηεζεο θαη ηνπ πηζαλνχ κεγάινπ θέξδνπο. Οη 
λέεο θνηλσλίεο πνπ δεκηνπξγήζεθαλ παξνπζηάδνπλ νξηζκέλα θνηλά ραξαθηεξηζηηθά, 
φπσο πνιιά ειεχζεξα θνκκάηηα ηεο γεο, πςειέο αμίεο ηδηνθηεζίαο, αλψηεξε 
κφξθσζε ησλ θαηνίθσλ, πςειά εηζνδήκαηα θαη πεξηνξηζκέλεο κεηνλφηεηεο 
αλζξψπσλ. Οη θάηνηθνη ησλ πεξηνρψλ απηψλ ζεσξνχληαη κεζαίαο ηάμεο θαη 
απνηεινχλ ζηφρν φρη κφλν γηα ηελ αγνξά αιιά θαη γηα ηελ θπβέξλεζε, θαζψο 
θαιχπηνπλ κεγάιν πνζνζηφ ησλ ζπλνιηθψλ ςεθνθφξσλ. Δπνκέλσο, ην γεγνλφο απηφ 
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 . Στθ ςυγκεκριμζνθ ζρευνα εξετάςτθκαν ςτοιχεία του τφπου δθμογραφικά και οικονομικά 
χαρακτθριςτικά, μεταφορικζσ ςυνκικεσ κ.ά.. 
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θαζψο θαη νη πεξηνξηζκνί ζηηο ρξήζεηο ηεο γεο62 πνπ έρνπλ επηβιεζεί θαλεξψλνπλ ηε 
κεγάιε αλάκημε ηεο θπβέξλεζεο ζηελ αλάπηπμε ηνπ “urban sprawl” ζηελ πεξηνρή.  
΢πλεπψο βάζεη ησλ πξναλαθεξζέλησλ ε έξεπλα θαηέιεμε ζην γεληθφ 
ζπκπέξαζκα φηη ε αζηηθή δηάρπζε δελ νθείιεηαη απνθιεηζηηθά ζε ρσξηθνχο 
παξάγνληεο, φπσο νη κεηαθνξηθέο ζπλζήθεο θαη ε ηνπνζεζία ησλ πεξηνρψλ, αιιά 
ζπλάκα ζρεηίδεηαη κε θνηλσληθά ραξαθηεξηζηηθά. Δπνκέλσο πξνθεηκέλνπ λα 
πεξηνξηζηεί ε ξαγδαία εμάπισζε ηνπ θαηλνκέλνπ ελδείθλπηαη θαηά θχξην ιφγν λα 
βειηησζεί ε πνηφηεηα ησλ θεληξηθψλ πεξηνρψλ αιιά θαη ησλ ζρεηηθά θνληηλψλ 
πξναζηίσλ ζηελ αζηηθή πεξηνρή δίλνληαο θίλεηξα ζηε κεζαία ηάμε λα ζπγθξαηεζεί 
ζηνλ θεληξηθφ ρψξν. Τπφ απηέο ηηο ζπλζήθεο, ζα κεησζεί ην ράζκα αλάκεζα ζην 
θέληξν ηεο πφιεο, ηηο πεξηαζηηθέο θαη ηηο εμσαζηηθέο πεξηνρέο. (Zhang, 2001: 223, 
232). 
 
5.4. Η Αςτική Διάχυςη ςτη Μεςόγειο. Η Πόλη τησ 
Βαρκελώνησ 
 
΢ηελ επξσπατθή ήπεηξν θαη πην ζπγθεθξηκέλα ζην λφηην ηκήκα ηεο πνιιέο 
ρψξεο αλαπηχρζεθαλ κε ξαγδαίνπο ξπζκνχο ηηο δεθαεηίεο κεηαμχ ηνπ 1950 θαη ηνπ 
1980. Αθφκα θαη ηα κηθξά θέληξα πνπ βξίζθνληαλ θνληά ζε κεηξνπνιηηηθέο πφιεηο 
ζπλελψζεθαλ ζε κεγαιχηεξεο πεξηνρέο. Οη ξπζκνί ηεο αζηηθήο δηαζπνξάο63 έγηλαλ 
εληνλφηεξνη ζηηο πφιεηο ηεο Μεζνγείνπ64, θαζψο ε αζηηθνπνίεζε ήηαλ πην ξαγδαία 
ζπγθξηηηθά κε ηελ αχμεζε ηνπ πιεζπζκνχ.  
Οη κεζνγεηαθέο πφιεηο γλψξηζαλ αιιαγέο νη νπνίεο νθείινληαλ ζηελ νξηδφληηα 
αλάπηπμε θαη δηαζπνξά ηνπο εηο βάξνο δαζηθψλ, γεσξγηθψλ εθηάζεσλ θαη εδαθψλ κε 
κεγάιν πδάηηλν απφζεκα. Δπνκέλσο, απηέο νη ηάζεηο απφ ηελ κηα πιεπξά ηείλνπλ λα 
εμαζζελνχλ ηα θεληξηθά ηκήκαηα θαη απφ ηελ άιιε λα εληζρχνπλ ηελ ηππνπνίεζε ησλ 
                                                          
62
 . Οι περιοριςμοί αυτοί αφοροφν, κυρίωσ, το ελάχιςτο όριο των τετραγωνικϊν που πρζπει να 
πλθρεί κάκε ιδιοκτθςία. 
63
  .Η αςτικι διαςπορά είναι ζννοια ςυνϊνυμθ τθσ αςτικισ διάχυςθσ.  
64
 . Οι βαςικότερεσ από αυτζσ τισ πόλεισ είναι θ Ρόρτο, το Μιλάνο, θ Κωνςταντινοφπολθ, το 
Ραλζρμο, θ Λυϊν, θ Βενετία, θ Μαδρίτθ, θ Βαρκελϊνθ και θ Ακινα. 
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θπζηθψλ ηνπίσλ. Υαξαθηεξηζηηθφ ηεο αζηηθήο δηάρπζεο ζηηο κεζνγεηαθέο ρψξεο 
απνηεινχλ νη κνλνθαηνηθίεο ζηελ πεξηθέξεηα ησλ κεηξνπνιηηηθψλ πεξηνρψλ, ελψ 
άιια ζηνηρεία πνπ κπνξεί λα ζπλαληήζεη θαλείο είλαη ε εμάξηεζε απφ ην ηδησηηθφ 
απηνθίλεην θαη ε έιιεηςε ζρεδηαζκνχ.        
Σα κνληέια ηεο αζηηθήο δηάρπζεο ζηε Μεζφγεην είλαη ηξία θαη αλαθέξνληαη 
ζηηο εδαθηθέο κεηακνξθψζεηο. Σν πξψην είλαη ην παξαδνζηαθφ ζπκπαγέο κνληέιν, ην 
δεχηεξν είλαη ην κνληέιν δηαζπνξάο ησλ λέσλ πεξηνρψλ θαηνηθίαο ελψ, ελ ηέιεη, 
ππάξρνπλ νη κεγάιεο εθηάζεηο γεο νη νπνίεο εκπεξηέρνπλ αλάκηθηεο εκπνξηθέο θαη 
βηνκεραληθέο ρξήζεηο. 
Έηζη πξνθχπηεη ην ζπκπέξαζκα φηη ε μερσξηζηή πνιηηηθή, θνηλσληθή θαη 
πνιηηηζηηθή ηζηνξία ησλ επξσπατθψλ ρσξψλ έρεη ζρεκαηίζεη ηηο δηάζπαξηεο κνξθέο 
αζηηθνπνίεζεο κε πνιιέο θεληξηθφηεηεο, ελψ ραξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα πφιεο 
ζηελ νπνία ιακβάλνπλ ρψξα απηέο νη κνξθέο ζπληζηά ε Βαξθειψλε  (Catalán, Saurí, 
Serra, 2008: 170 - 176). 
Πην αλαιπηηθά, ε Βαξθειψλε απνηειεί κηα απφ ηηο πην αζηηθνπνηεκέλεο θαη 
ππθλνδνκεκέλεο πεξηνρέο ηεο Δπξψπεο, θαζψο απνηειείηαη απφ έλα κεγάιν θαη 
ζπκπαγέο αζηηθφ θέληξν, δχν πεξηθεξεηαθνχο δαθηπιίνπο γχξσ απφ απηφ θαη επηά 
δεπηεξεχνληα θέληξα ηα νπνία είλαη απηφλνκα απφ άπνςε ππεξεζηψλ θαη 
απαζρφιεζεο. Σν πνιπθεληξηθφ ζχζηεκα κε ην νπνίν αλαπηχζζεηαη ε πφιε νθείιεηαη 
ζηελ αζπλερή αλάπηπμε ησλ νκφθεληξσλ δαθηπιίσλ θαη ζηα κεκνλσκέλα αζηηθά 
ηκήκαηα ζην πεξηαζηηθφ θνκκάηη. Παξφιν πνπ ε Βαξθειψλε ζην ζχλνιν ηεο  
απνηειεί ππφδεηγκα αζηηθνχ ζρεδηαζκνχ, ε κεηξνπνιηηηθή πεξηνρή ηεο 
ραξαθηεξίδεηαη απφ έλα ππθλφ ζχζηεκα κεηαθνξψλ, ηελ έληαμε λέσλ πεξηνρψλ θαη 
ηε δηαζπνξά ηνπ πιεζπζκνχ. 
Υξνληθά ηελ επνρή ηεο ξαγδαίαο αλάπηπμεο ηεο πφιεο ηεο Βαξθειψλεο 
(1950-1975) νη λέεο πεξηνρέο δεκηνπξγήζεθαλ ζηα άθξα ησλ παξαδνζηαθψλ 
θεληξηθψλ πεξηνρψλ γηα λα θαιχςνπλ ηηο αλάγθεο γηα ζηέγαζε ηνπ δηαξθψο 
απμαλφκελνπ πιεζπζκνχ ν νπνίνο  κεηαλάζηεςε απφ ηηο αγξνηηθέο πεξηνρέο. 
Πξνβιήκαηα φπσο ε έιιεηςε ειεχζεξνπ ρψξνπ, ππνδνκψλ θαη δεκφζηαο 
ζπγθνηλσλίαο θαη ε κεγάιε ζπκθφξεζε ζηηο θεληξηθέο πεξηνρέο νδήγεζε ζηε δηάρπζε 
ηεο πφιεο θαη ζηε δεκηνπξγία πεξηνρψλ δεχηεξεο θαηνηθίαο ζε θηελέο θαη ζπρλά 
παξάλνκεο εθηάζεηο ζηα φξηα ηεο πφιεο. Απφ ην 1976 κέρξη ην 1985 ε νηθνλνκία ηεο 
Ηζπαλίαο γλσξίδεη χθεζε θαη ε αζηηθή αλάπηπμε θηλείηαη ζε ρακειά επίπεδα, ελψ απφ 
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ηελ δεθαεηία ηνπ 1990 θαη εμήο ε νηθνλνκηθή αλάθακςε δεκηνπξγεί έλα λέν θχκα 
απμαλφκελεο θαηνρήο ηεο αζηηθήο γεο ζηηο κεηξνπνιηηηθέο πεξηθέξεηεο θαη ζηηο 
πεξηνρέο πξναζηηθνπνίεζεο (Catalán, Saurí, Serra, 2008: 176 -177). 
Καηφπηλ αλάιπζεο ησλ ρξήζεσλ ηεο γεο θαη ηεο εμέιημεο ηνπο ζηελ επξχηεξε 
πεξηνρή ηεο Βαξθειψλεο πξνθχπηνπλ θάπνηα ζπκπεξάζκαηα σο πξνο ηελ έθηαζε ηεο 
αζηηθήο δηάρπζεο ζηελ πεξηνρή κειέηεο. Σν θαηλφκελν ηνπ “urban sprawl” ζηε 
ζπγθεθξηκέλε πφιε έρεη ζηαζεξή ξνή θη εληζρχεηαη ζε ζεκαληηθφ βαζκφ ράξε ζηελ 
παξνπζία ηνπ κεηξνπνιηηηθνχ εζσηεξηθνχ ππξήλα θαζψο ηα θέληξα πνπ ιεηηνπξγνχλ 
σο ππνθαηάζηαηα θαη βξίζθνληαη ζηνλ πεξηθεξεηαθφ δαθηχιην έρνπλ ηζηνξηθφ 
ππφβαζξν θαη πξνζθέξνπλ ρακειέο ηηκέο θαη κηθξέο ππθλφηεηεο δφκεζεο. Μέζα ζην 
πιαίζην απηφ, νη θαιχηεξεο ζπλζήθεο δσήο σζνχλ ηνπο θαηνίθνπο ηεο πφιεο λα 
απνκαθξπλζνχλ απφ ην ππθλφ θέληξν θαη λα αθνινπζήζνπλ ην θχκα ηεο αζηηθήο 
δηάρπζεο πνπ θαηαιακβάλεη αξρηθά ηνλ πξψην πεξηθεξεηαθφ δαθηχιην θαη ελ 
ζπλέρεηα ηνπο ππφινηπνπο. Παξφια απηά ην ελ ιφγσ θαηλφκελν δελ είλαη ηφζν έληνλν 
ζηε ζπγθεθξηκέλε πφιε φζν ζηηο ρψξεο ηεο Νφηηαο Ακεξηθήο, θαζψο ηείλεη λα 
πεξηνξηζηεί εμαηηίαο ηνπ πνιπθεληξηθνχ ζπζηήκαηνο ησλ επξσπατθψλ ρσξψλ. 
Χζηφζν, πξννδεπηηθά αλακέλεηαη ην θαηλφκελν κε ηνλ θαηάιιειν αζηηθφ ζρεδηαζκφ 
λα απνηειέζεη θιεξνλνκηά ησλ επξσπατθψλ ρσξψλ απνηειψληαο έλα αθφκε ιηζαξάθη 
ζηε καθξφρξνλε ηζηνξία ηνπο (Catalán, Saurí, Serra, 2008: 181 - 182). 
Καηαηνπηζηηθνί επί ησλ πξναλαθεξζέλησλ θξίλνληαη νη ράξηεο 3 θαη 4 πνπ 
παξνπζηάδνληαη ζηελ επφκελε ζειίδα. 
 






Χάρτησ 4: Υξήζεηο ηεο γεο ζηελ πόιε Βαξθειώλε ην έηνο 2000.(Catalán, Saurí, Serra,  2008:179). 
 
5.5. Η Αςτική Διάχυςη ςτην Αθήνα. Σα κοινά ςτοιχεία με 
την πόλη τησ Λάριςασ 
 
΢ηνλ ειιεληθφ ρψξν ε έιιεηςε ζρεδηαζκνχ θαη ζπλνρήο ζηνλ ρψξν 
απνηεινχζαλ αλέθαζελ ραξαθηεξηζηηθά ηεο πνιενδνκίαο ηνπ ηφπνπ. Ζ ινγηθή ησλ 
θαηαζθεπψλ βαζηδφηαλ ζηηο πνιπθαηνηθίεο θαη εθαξκφδνληαλ ηφζν ζε θεληξηθέο 
πεξηνρέο φζν ζε παξαζαιάζζηεο θαηνηθίεο θαη ζηνλ πξναζηηαθφ ρψξν. Οη 
πνιπθαηνηθίεο θαηαζθεπάδνληαλ κε απξνζδηφξηζην ηξφπν θαη παξνπζηάδνπλ πνιιά 
απφ ηα πξνβιήκαηα ηεο αζηηθήο δηάρπζεο.  
Δηδηθφηεξα, ε Αζήλα σο κεζνγεηαθή πφιε πηνζέηεζε πνιιά ραξαθηεξηζηηθά 
ηεο αζηηθήο δηάρπζεο- φπσο απηή ζπληειέζηεθε ζηελ Δπξψπε, ελψ ην θαηλφκελν  
κειεηήζεθε ζε ζρέζε κε ηελ αλάπηπμε ησλ πξναζηηαθψλ θαη πεξηαζηηαθψλ πεξηνρψλ. 
Πην αλαιπηηθά, θνηλφ ραξαθηεξηζηηθφ κε ηε κεζνγεηαθή αλάπηπμε απνηέιεζε ην 
γεγνλφο φηη ε νηθνλνκία ηεο Αζήλαο ζηε κεηαπνιεκηθή πεξίνδν δελ βαζίζηεθε ζηνλ 
θαηαζθεπαζηηθφ αιιά ζην βηνκεραληθφ ηνκέα. Δπηπιένλ, ε εμάπισζε ηεο πφιεο 
έγηλε κε ηπραίν ηξφπν, ρσξίο λα ππάξρεη, θνηλψο, ν θαηάιιεινο ζρεδηαζκφο. 
Ζ αζηηθή δηάρπζε ζηελ πξσηεχνπζα εμειίρζεθε αλάινγα κε ηνλ ηξφπν 
αλάπηπμεο ηεο πφιεο θαη νη ζπλέπεηέο ηνπ επεξεάδνπλ ηφζν ηνλ θνηλσληθφ - 
νηθνλνκηθφ ηνκέα φζν θαη ην πεξηβάιινλ. Σα θχξηα αζηηθά ραξαθηεξηζηηθά ηεο 
Αζήλαο είλαη ε κεγάιε ππθλφηεηα ζηηο θεληξηθέο πεξηνρέο θαη ε ζρεηηθά κηθξφηεξε 
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ζηα πξνάζηηα, νη πνιιέο θαη αλάκηθηεο ρξήζεηο ηεο γεο, ε έιιεηςε δεκφζηνπ ρψξνπ 
θαη ε ζεκαληηθή  εμάξηεζε ησλ θαηνίθσλ απφ ηα ηδησηηθά απηνθίλεηα. 
(Chorianopoulos, Pagonis, Koukoulas, Drymoniti, 2009:3) 
Ζ πξαγκαηνπνίεζε ησλ Οιπκπηαθψλ Αγψλσλ θαη νη ππνδνκέο πνπ 
δεκηνπξγήζεθαλ γη‟ απηφ ην ζθνπφ, έπαημε θαηαιπηηθφ ξφιν ζηελ ρσξηθή πνιηηηθή ε 
νπνία εθαξκφζηεθε ηφζν ηνλ ηνκέα ησλ κεηαθνξψλ φζν θαη ηελ αθίλεηε πεξηνπζία. 
Αλαιπηηθφηεξα, ηα έξγα πνπ πξαγκαηνπνηήζεθαλ γηα ηελ ελίζρπζε ηνπ κεηαθνξηθνχ 
ζπζηήκαηνο έλσζαλ πνιιέο πεξηνρέο κε «θαθφ» νδηθφ θαη ζπγθνηλσληαθφ δίθηπν,  
γεγνλφο πνπ κε ηελ ζεηξά ηνπ νδήγεζε ζηελ επέθηαζε ησλ αζηηθψλ νξίσλ, ζηελ 
κεηαβνιή ηεο γεσγξαθίαο ηεο πφιεο θαη ζηελ ελίζρπζε ηνπ δηάρπηνπ ραξαθηήξα ηεο. 
Ο ηνκέαο ησλ αθηλήησλ δελ έκεηλε αλεπεξέαζηνο θαζψο παξαηεξήζεθε ηεξάζηηα 
αχμεζε ζηνλ θαηαζθεπαζηηθφ θιάδν Δπηπιένλ, ηα ζεκεία ζπλάληεζεο ησλ αμφλσλ 
ησλ δηθηχσλ απνηέιεζαλ λέα θέληξα θαη ζεκεία πχθλσζεο ησλ δξαζηεξηνηήησλ. 
(Γνζπνδίλε, Μπεξηάηνο, Λενληίδνπ, 2006:113).  
 
Ζ αζηηθή δηάρπζε ζηελ Αζήλα εκθαλίδεη πνιιά θνηλά ζεκεία κε απηήλ πνπ 
εμειίζζεηαη ζηελ πφιε ηεο Λάξηζαο. Ζ Λάξηζα ζεσξείηαη κεγάιν αζηηθφ θέληξν κε 
κεγάιεο ππθλφηεηεο ζηηο θεληξηθέο πεξηνρέο ηεο θαη κε δφκεζε πην αξαηή ζηηο 
πξναζηηαθέο θαη πεξηαζηηθέο πεξηνρέο ηεο. Δπηπιένλ, θνηλά ραξαθηεξηζηηθά πνπ 
παξαηεξνχληαη είλαη ε έιιεηςε ειεχζεξσλ ρψξσλ ζην παξαδνζηαθφ θέληξν ηεο 
Λάξηζαο ελψ ζηα πξνάζηηα εκθαλίδνληαη πνιιέο θαη δηαθνξεηηθέο ρξήζεηο θαη 
ζεκαληηθή εμάξηεζε ησλ θαηνίθσλ ηνπο απφ ην απηνθίλεην ζε ζχγθξηζε κε ηελ 
ρξήζε ησλ Μέζσλ Μαδηθήο Μεηαθνξάο.  
Ζ αζηηθή δηάρπζε ηεο Λάξηζαο εκθαλίδεηαη ηα ηειεπηαία ρξφληα ζηα ζχλνξα 
ηεο πφιεο θαη ζηνλ πεξηαζηηθφ ρψξν κε αζρεδίαζην ηξφπν θπξίσο θαηά κήθνο 
ζεκαληηθψλ γξακκηθψλ αμφλσλ. Έηζη παξαηεξείηαη πνιιαπιαζηαζκφο ησλ θαηνηθηψλ  
(θπξίσο κε ηελ κνξθή πνιπθαηνηθηψλ) ζηηο πεξηνρέο θνληά ζηα φξηα ηνπ ζρεδίνπ 
πφιεο ελψ παξάιιεια απμεκέλε είλαη ε δεκηνπξγία θαη άιισλ ρξήζεσλ γεο κε 
ηδηαίηεξε έκθαζε ζηηο λέεο κνξθέο ιηαληθνχ εκπνξίνπ.  
Σέινο, ε πφιε ηεο Λάξηζαο ζε ζπλδπαζκφ κε ηνλ δήκν Βφινπ είραλ επηιερζεί 
λα θηινμελήζνπλ ηνπο Μεζνγεηαθνχο Αγψλεο 2013. Μηα ηέηνηα δηνξγάλσζε ζα 
βειηίσλε αηζζεηά ηνλ ηνκέα ησλ κεηαθνξψλ κέζσ ηεο δεκηνπξγίαο λέσλ δηθηχσλ θαη 
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ηνλ θαηαζθεπαζηηθφ θιάδν κέζσ ηεο αχμεζεο ηεο νηθνδφκεζεο ζηηο πξναζηηαθέο 
πεξηνρέο (θπξίσο ζην λφηην ηκήκα ηεο πφιεο πνπ ζεσξείηαη πεξηνρή επέθηαζεο απφ 
ην ΓΠ΢ Λάξηζαο). Παξφια απηά, ιφγσ έιιεηςεο ρξεκαηνδφηεζεο ε ζπγθεθξηκέλε 
δηνξγάλσζε αθπξψζεθε κεηψλνληαο έηζη ηνλ ξπζκφ ηεο ππάξρνπζαο θαη κειινληηθήο 









6. ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΑ ΕΡΓΑΛΕΙΑ ΡΤΘΜΙ΢Η΢ ΦΩΡΟΤ 
6.1. Ειςαγωγή  
 
Σα πνιενδνκηθά εξγαιεία είλαη απαξαίηεηα γηα ηελ άζθεζε ηεο  
πνιενδνκηθήο πνιηηηθήο θαη ηεο ρσξηθήο νξγάλσζεο ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ. 
Οπζηαζηηθά, ζεσξνχληαη σο ζπληζηακέλε επηκέξνπο πνιηηηθψλ πνπ εκθαλίδνληαη 
ηφζν σο απηφλνκεο, φζν θαη σο εμαξηεκέλεο απφ άιιεο κε-πνιενδνκηθέο πνιηηηθέο 
πνπ φκσο εκθαλίδνπλ πνηθίιεο επηπηψζεηο ζηνλ πνιενδνκηθφ ραξαθηήξα ηεο πφιεο. 
΋ζνλ αθνξά ην πεξηερφκελν ηεο πνιενδνκηθήο πνιηηηθήο, απηφ πεξηιακβάλεη 
ηελ πνιηηηθή νηθηζηηθήο αλάπηπμεο, ηελ πνιηηηθή νηθηζηηθνχ δηθηχνπ, ηελ πνιηηηθή 
ρξήζεσλ γεο θαη ηελ πνιηηηθή γεο. 
Ζ πξψηε ζπληζηψζα έρεη σο ζηφρν ηελ κειέηε ησλ επεθηάζεσλ ησλ πφιεσλ 
θαη ησλ νηθηζκψλ θαη ηεο ζρέζεο κεηαμχ πφιεο θαη ππαίζξνπ. ΢εκαληηθφ κέιεκα 
απηήο ηεο πνιηηηθήο είλαη ηφζν ν πεξηνξηζκφο ηεο επέθηαζεο ηνπ πνιενδνκεκέλνπ 
ρψξνπ κε ξπζκίζεηο ζηνπο φξνπο δφκεζεο, φζν ε θάιπςε ησλ λέσλ νηθηζηηθψλ 
αλαγθψλ κε ηελ επέθηαζε ησλ πφιεσλ ζηνλ εμσαζηηθφ ρψξν, ελψ επηκέξνπο θξίζηκα 
δεηήκαηα ηα νπνία δηαπξαγκαηεχεηαη είλαη ε απζαίξεηε δφκεζε, ε παξάλνκε 
θαηάηκεζε, ε νηθνπεδνπνίεζε ηνπ αγξνηηθνχ ρψξνπ.   
΋ζνλ αθνξά ηελ δεχηεξε ζπληζηψζα, απηή αζρνιείηαη κε ηελ δηάξζξσζε ηνπ 
δηθηχνπ ησλ πφιεσλ θαη ησλ νηθηζκψλ θαη ηελ κεηαμχ ηνπο αιιειεπίδξαζε. ΢ε απηφ 
ην ζεκείν, εηζάγεηαη ε έλλνηα ηεο βαζκίδαο ζηα επίπεδα ηνπ ζρεδηαζκνχ ησλ πφιεσλ. 
Υαξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα απνηειεί ην Γεληθφ Πνιενδνκηθφ ΢ρέδην (ΓΠ΢) ην 
νπνίν αζρνιείηαη κε ηα ππνζχλνια ηνπ επξχηεξνπ ζπλφινπ.  
΢ηελ ζπλέρεηα, ε πνιηηηθή ησλ ρξήζεσλ γεο έρεη σο ζηφρν ηνλ πξνζδηνξηζκφ 
ηεο ρσξνζέηεζεο δηαθφξσλ δξαζηεξηνηήησλ ζην έδαθνο. Οη θαηεγνξίεο ησλ 
ρξήζεσλ, νη νπνίεο ρσξίδνληαη ζε γεληθέο θαη εηδηθέο, ρξεζηκνπνηνχληαη ζηα 
πνιενδνκηθά ζρέδηα.  
Σειεπηαία πνιενδνκηθή ζπληζηψζα απνηειεί ε πνιηηηθή γεο ε νπνία 
αλαθέξεηαη ζηηο παξεκβάζεηο γηα ηελ αμηνπνίεζε ηεο έγγεηαο ηδηνθηεζίαο θαη 
πεξηιακβάλεη ην ηδηνθηεζηαθφ θαζεζηψο, ηνπο φξνπο δφκεζεο θαη ηηο παξεκβάζεηο 
ζηελ αγνξά γεο. Πην ζπγθεθξηκέλα, ζηνλ αζηηθφ ρψξν ε πνιηηηθή γεο πεξηιακβάλεη 
ηνπο ηξφπνπο απφθηεζεο εθηάζεσλ απφ ην δεκφζην γηα ηελ δεκηνπξγία θνηλφρξεζησλ 
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θαη θνηλσθειψλ ρψξσλ πνπ πξνβιέπνπλ ηα πνιενδνκηθά ζρέδηα κέζσ ησλ 
δηαδηθαζηψλ απηναπνδεκείσζεο, εηζθνξάο ζε γε θαη αλαγθαζηηθήο απαιινηξίσζεο. 
Δπηπιένλ, νη φξνη δφκεζεο αζρνινχληαη κε ηνλ πξνζδηνξηζκφ ηεο επηηξεπφκελεο 
νηθνδφκεζεο ζε θάζε ζεκείν ηνπ ρψξνπ θαη ζε ζπλδπαζκφ κε ην Γεληθφ Οηθνδνκηθφ 
Καλνληζκφ (ΓΟΚ) ν νπνίνο ξπζκίδεη ηα αξρηηεθηνληθά ζέκαηα θαζνξίδνπλ ηα 
ραξαθηεξηζηηθά ησλ θηηξίσλ θαη ηεο δφκεζεο. Οη φξνη δφκεζεο αλαιχνληαη ζηνλ 
ζπληειεζηή δφκεζεο (΢Γ), ζην πνζνζηφ θάιπςεο, ζην φξην αξηηφηεηαο, ζην κέγηζην 
χςνο, ζηηο ειάρηζηεο απνζηάζεηο ηνπ νηθνπέδνπ απφ ηα φξηα ηνπ γεπέδνπ θαη ζην 
κέγηζην αξηζκφ ησλ νξφθσλ. (Οηθνλφκνπ, Γ. ,1998: 19-24) 
΢ηηο κε-πνιενδνκηθέο πνιηηηθέο ππάγνληαη ε πνιηηηθή πεξηθεξεηαθήο 
αλάπηπμεο, ε πνιηηηθή ηνπ πεξηβάιινληνο θαη ε ρσξνηαμηθή πνιηηηθή. 
Αλαιπηηθφηεξα, φζνλ αθνξά ηελ πνιηηηθή πεξηθεξεηαθήο αλάπηπμεο απηή 
πεξηιακβάλεη ηξεηο ζπληζηψζεο. Ζ πξψηε αλαθέξεηαη ζηελ ρσξηθή-δηνηθεηηθή 
νξγάλσζε ηεο ρψξαο δειαδή ζηνλ θαηακεξηζκφ ηεο ζε 13 πεξηθέξεηεο, ζηηο 
λνκαξρηαθέο απηνδηνηθήζεηο θαη ζηνπο ΟΣΑ65. Χο δεχηεξε θαη ηξίηε ζπληζηψζα 
ζεσξείηαη ην ζχζηεκα εληζρχζεσλ ησλ ηδησηηθψλ επελδχζεσλ θαη ε πνιηηηθή 
δεκφζησλ επελδχζεσλ αληίζηνηρα. ΢ηηο ηδησηηθέο επελδχζεηο πεξηιακβάλνληαη νη 
Βηνκεραληθέο Πεξηνρέο (ΒΗΠΔ), ηα Βηνκεραληθά Πάξθα (ΒΗΠΑ), ηα Βηνηερληθά 
Πάξθα (ΒΗΟΠΑ) θαη νη Πεξηνρέο Οξγαλσκέλεο Σνπξηζηηθήο Αλάπηπμεο (ΠΟΣΑ) 
ελψ ζηελ θαηεγνξία ησλ δεκφζησλ επελδχζεσλ ππάγνληαη νη ηερληθέο ππνδνκέο66, ε 
παξαγσγηθή ππνδνκή, ν θνηλσληθφο εμνπιηζκφο67, νη θνηλφρξεζηνη ρψξνη, ε δηνίθεζε 
θαη νη αλζξψπηλνη πφξνη. ΋ζνλ αθνξά ηηο παξεκβάζεηο γηα ην πεξηβάιινλ, απηέο 
ζπλνςίδνληαη ζηηο δψλεο68 ηνπ λφκνπ 1650/86 θαη ζηελ έγθξηζε πεξηβαιινληηθψλ 
φξσλ κε βάζε ηελ έθδνζε ηελ έθδνζε θνηλήο ππνπξγηθήο απφθαζεο (ΚΤΑ). Σέινο, 
παξά ηελ δηαθνξά πνπ παξνπζηάδνπλ ζηελ θιίκαθα ε ρσξνηαμηθή κε ηελ 
πνιενδνκηθή πνιηηηθή, νη ζρέζεηο ηνπο είλαη ηδηαίηεξα ζηελέο,  θαζψο έρνπλ θνηλφ 
                                                          
65  Οι ΟΤΑ περιλαμβάνουν διμουσ και κοινότθτεσ. 
66  Υποδομζσ όπωσ μεταφορζσ, τθλεπικοινωνίεσ, αποχζτευςθ, φδρευςθ, ενζργεια, κ.α.  
67  Κοινωφελείσ εγκαταςτάςεισ, πρόνοια, εκπαίδευςθ, υγεία, πολιτιςμόσ, ακλθτιςμόσ, κλπ.  




αληηθείκελν69 ην νπνίν κειεηνχλ ππφ δηαθνξεηηθή νπηηθή γσλία, φπσο επίζεο θαη 
ζπγγελείο ζπληζηψζεο70 (Οηθνλφκνπ, Γ. ,1998: 15-18). 
 
Σα εξγαιεία ξχζκηζεο ηνπ ρψξνπ (ζε αλαπηπμηαθφ, ρσξνηαμηθφ θαη 
πνιενδνκηθφ επίπεδν) ζπλνςίδνληαη ζηνλ πίλαθα 1. ΢ηελ επφκελε ελφηεηα ζα γίλεη 
αλάιπζε νξηζκέλσλ αλαπηπμηαθψλ θαη πνιενδνκηθψλ εξγαιείσλ ηφζν ζε επίπεδν 
πφιεο θαη νηθηζκνχ φζν ζε πεξηαζηηθήο δψλεο θαη εθηφο ζρεδίνπ πεξηνρψλ. 
 
 
Πίνακασ 1: Σν ζύζηεκα ηνπ ρσξηθνύ ζρεδηαζκνύ ζηελ Διιάδα κεηά ηνλ Ν.2508/1997. 
(Οικονόμου, Δ. ,1998: 29) 
 
 
                                                          
69 Η πόλθ/οικιςμόσ είναι αντικείμενο τόςο τθσ πολεοδομίασ όςο τθσ χωροταξίασ 
70 Χαρακτθριςτικζσ είναι οι πολιτικζσ οικιςτικισ ανάπτυξθσ και οικιςτικοφ δικτφου 
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6.2. Σα Πολεοδομικά Εργαλεία και το Πεδίο Εφαρμογήσ 
τουσ 
 
΢ηνλ ζρεδηαζκφ ηνπ ρψξνπ δηαθξίλνληαη δχν επίπεδα. Σν πξψην πεξηιακβάλεη 
ην Ρπζκηζηηθφ ΢ρέδην (Ρ΢), ην Γεληθφ Πνιενδνκηθφ ΢ρέδην (ΓΠ΢) θαη ην ΢ρέδην 
Υσξηθήο θαη Οηθηζηηθήο Οξγάλσζεο Αλνηθηήο Πφιεο (΢ΥΟΟΑΠ). Απφ ηελ άιιε ην 
δεχηεξν επίπεδν είλαη πην εμεηδηθεπκέλν θαη εκπεξηέρεη ηηο Πνιενδνκηθέο Μειέηεο, 
ηνπο λένπο ηξφπνπο πνιενδνκηθήο παξέκβαζεο, θάπνηνπο κεραληζκνχο γηα ηελ 
πινπνίεζε ηνπ ζρεδηαζκνχ θαη ηηο Πξάμεηο Δθαξκνγήο.  
Πην αλαιπηηθά, ην Ρ΢ απνηειεί ζχλζεηε κνξθή πνιενδνκηθνχ 
πξνγξακκαηηζκνχ θαη αθνξά αζηηθά θέληξα δηαπεξηθεξεηαθήο εκβέιεηαο71 ελψ έρεη 
ήδε ζπληαρζεί γηα ηελ πεξηνρή ηεο Αζήλαο θαη ηεο Θεζζαινλίθεο. Δπηπιένλ, 
πεξηιακβάλεη αλαπηπμηαθά θαη ρσξνηαμηθά ζηνηρεία θαη αληαπνθξίλεηαη ζηα επίθαηξα 
πξνβιήκαηα θαη ζηηο ηδηαηηεξφηεηεο ηεο θάζε πφιεο. Πην ζπγθεθξηκέλα, ην 
Ρπζκηζηηθφ ΢ρέδην αζρνιείηαη κε ηνλ ζρεδηαζκφ πεξηνρψλ δσλψλ εηδηθνχ 
ελδηαθέξνληνο, άζθεζε πνιηηηθήο γεο, ρσξνηαμηθή νξγάλσζε ησλ ηνκέσλ 
παξαγσγήο, ησλ κεηαθνξψλ θαη ηνπ θνηλσληθνχ εμνπιηζκνχ ηεο πφιεο θαη ηεο 
επξχηεξεο πεξηνρήο, πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο, ζπληνληζκφ ησλ κειεηψλ θαη 
θαζνξηζκφο ηεο απαηηνχκελεο ρξεκαηνδφηεζεο θαη ησλ ζεζκηθψλ θαη δηνηθεηηθψλ 
κέηξσλ. ΢ην ίδην επίπεδν ζρεδηαζκνχ κε ην Ρ΢ ππάγεηαη θαη ην Πξόγξακκα 
Πξνζηαζίαο Πεξηβάιινληνο πνπ αλαθέξεηαη ζηελ νηθνινγηθή αλαζπγθξφηεζε ηεο 
πφιεο, ζηελ αλαβάζκηζε ησλ ππνβαζκηζκέλσλ πεξηνρψλ, ζηνλ πεξηνξηζκφ ηεο 
ξχπαλζεο θαη ζηελ πξνζηαζία ηεο γεσξγηθήο γεο, ησλ ζηνηρείσλ ηνπ θπζηθνχ 
πεξηβάιινληνο (δάζε, πγξφηνπνη, θ.α.) θαη ησλ πεξηνρψλ θπζηθνχ θάιινπο. Σα δχν 
απηά πνιενδνκηθά ζρέδηα ζπληάζζνληαη κε Πξνεδξηθφ Γηάηαγκα ελψ θαηαξηίδνληαη, 
εγθξίλνληαη θαη εθαξκφδνληαη ζχκθσλα κε ηνλ λφκν 2508/97. ΋ζνλ αθνξά ηελ 
εθαξκνγή ησλ Ρ΢ ζηηο Μεηξνπνιηηηθέο πεξηνρέο, πξαγκαηνπνηείηαη κε ηα ΓΠ΢ γηα 
ηνπο Γήκνπο ζηηο πεξηνρέο κε εγθεθξηκέλα ζρέδηα θαη λέεο επεθηάζεηο ελψ κε ΕΟΔ 
(Εψλεο Οηθηζηηθνχ Διέγρνπ) γηα ηηο εθηφο ζρεδίνπ πεξηνρέο. (Αξαβαληηλφο, Α. ,2007: 
218,219) 
                                                          
71  Τζτοια κζντρα αποτελοφν θ Ακινα, θ Θεςςαλονίκθ, θ Ράτρα, το Ηράκλειο, ο Βόλοσ, θ 
Λάριςα, θ Καβάλα και τα Ιωάννινα. (Οικονόμου, Δ. :1998, 30) 
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΢ηελ ζπλέρεηα, ην ΓΠ΢72 θαιχπηεη ηνλ αζηηθφ θαη πεξηαζηηθφ ρψξν ησλ 
Οξγαληζκψλ Σνπηθήο Απηνδηνίθεζεο (ΟΣΑ73) κε πιεζπζκφ άλσ ησλ 2000 θαηνίθσλ. 
Σν ΓΠ΢ πεξηιακβάλεη πνιενδνκεκέλεο πεξηνρέο κε εγθεθξηκέλν ξπκνηνκηθφ ζρέδην, 
πεξηνρέο πξνο πνιενδφκεζε74, πεξηνρέο εηδηθά ξπζκηδφκελεο πνιενδφκεζεο 
(ΠΔΡΠΟ), νηθηζηηθά ηκήκαηα αλάπιαζεο, Εψλεο Δηδηθήο Δλίζρπζεο (ΕΔΔ), Πεξηνρέο 
Δηδηθήο Πξνζηαζίαο (ΠΔΠ75) θαη πεξηαζηηθέο πεξηνρέο πνπ ρξήδνπλ ειέγρνπ θαη 
πεξηνξηζκνχ ηηο νηθηζηηθήο εμάπισζεο. Ζ ζχληαμε ηνπ ΓΠ΢ γίλεηαη απφ ηνλ Γήκν ή 
ηελ Κνηλφηεηα, ελψ ε έγθξηζε ηνπ είλαη αξκνδηφηεηα ηνπ Γεληθνχ Γξακκαηέα ηεο 
αληίζηνηρεο πεξηθέξεηαο. Με ην πέξαζκα κηαο 5εηίαο απφ ηελ έγθξηζή ηνπ Γεληθνχ 
Πνιενδνκηθνχ ΢ρεδίνπ είλαη δπλαηφλ γηα γίλεη ε αλαζεψξεζε ηνπ, έηζη ψζηε λα 
θαζνξηζηνχλ ΠΔΠ θαη δψλεο πεξηβαιινληηθψλ εληζρχζεσλ, λα αληηκεησπηζηνχλ νη 
πνιενδνκηθέο αλάγθεο ηνπ νηθηζηηθνχ ηζηνχ γηα θνηλσληθφ εμνπιηζκφ θαη λα γίλνπλ 
θπθινθνξηαθέο παξεκβάζεηο κεγάιεο θιίκαθαο. Δπηπιένλ, κε ηελ αλαζεψξεζε 
πξνζαξκφδεηαη ην ΓΠ΢ ζηνλ ρσξνηαμηθφ ζρεδηαζκφ κε ζθνπφ κηα πην νινθιεξσκέλε 
πνιενδνκηθή παξέκβαζε ζηνλ ρψξν. (Αξαβαληηλφο, Α. ,2007: 220,226) 
Γηα ηηο «Αλνηθηέο Πφιεηο»76 εθπνλνχληαη ηα ΢ρέδηα Υσξηθήο θαη Οηθηζηηθήο 
Οξγάλσζεο Αλνηθηήο Πφιεο (΢ΥΟΟΑΠ) ηα νπνία αλαθέξνληαη είηε ζε 
πνιενδνκεκέλεο είηε πξνο πνιενδφκεζε πεξηνρέο θαη δελ δηαθέξνπλ σο πξνο ην 
πεξηερφκελν απφ ηα ΓΠ΢. Οπζηαζηηθά, νη «Αλνηθηέο Πφιεηο» απνηεινχλ θέληξα 4νπ 
θαη 5νπ επηπέδνπ77 πνπ απνηεινχζαλ νηθηζηηθνχο ππξήλεο ηνπ αγξνηηθνχ ρψξνπ ελψ ε 
                                                          
72  Θεςπίςτθκε με τον Ν. 1337/83 και επεκτάκθκε με τον οικιςτικό νόμο 2508/97 
73  Οι ΟΤΑ ςυγκροτικθκαν με τον Ν. 2539/1997 (πρόγραμμα Καποδίςτριασ) 
74  Οι περιοχζσ αυτζσ αφοροφν κφρια ι δεφτερθ κατοικία, εγκαταςτάςεισ με παραγωγικζσ 
δραςτθριότθτεσ, ςυνεχόμενεσ ι μθ με τον ιδθ πολεοδομθμζνο αςτικό ιςτό.  
75  Σε αυτιν τθν κατθγορία περιλαμβάνονται αρχαιολογικοί, ιςτορικοί, αρχιτεκτονικοί και 
λαογραφικοί χϊροι, βιότοποι, τόποι ιδιαίτερου φυςικοφ κάλλουσ, δάςθ, δαςικζσ εκτάςεισ και 
παρακαλάςςιεσ ι παραποτάμιεσ ηϊνεσ). 
76  Σφμφωνα με τον Ν. 2508/97, θ «Ανοικτι Ρόλθ» ορίηεται ωσ το «ςφνολο γειτονικϊν 
οικιςμϊν του μθ αςτικοφ χϊρου, κακζνασ απ’τουσ οποίουσ ζχει πλθκυςμό κάτω των 2000 κατοίκων 
ςφμφωνα με τθν εκάςτοτε τελευταία απογραφι».  
77  Τα οικιςτικά κζντρα είναι τα εξισ: το 1
ο
 είναι το περιφερειακό κζντρο, το 2
ο
 το νομαρχιακό 
κζντρο, το 3
ο
 θ κωμόπολθ, το 4
ο
 το κεφαλοχϊρι και το 5
ο
 το απλό χωριό.  Ραράδειγμα ιεράρχθςθσ 
των κζντρων αποτελεί ο χάρτθσ 5.  
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αξρηθή ηδέα ιεηηνπξγίαο ηνπο είρε σο ζηφρν ηελ θάιπςε βαζηθψλ θνηλσληθψλ 
αλαγθψλ ησλ δηάζπαξησλ νηθηζκψλ ηεο ππαίζξνπ. Μηα ηέηνηα νξγάλσζε ηνπ 
αγξνηηθνχ ρψξνπ απνηειεί έλα κέξνο κηαο επξχηεξεο πξνζπάζεηαο γηα ζπγθξφηεζε 
ηνπ ρψξνπ κε βάζε ην κνληέιν ηεο πνιπθεληξηθήο νηθηζηηθήο δνκήο78 γηα ηελ θάιπςε 
ησλ αλαγθψλ ηνπ πιεζπζκνχ αλεμαξηήησο ηνπ ηφπνπ θαηνηθίαο θαη εξγαζίαο. 
(Αξαβαληηλφο, Α. ,2007: 227) 
 
 
Χάρτησ 5: Ζ πξνηεηλόκελε νηθηζηηθή δηάξζξσζε ηνπ Γήκνπ Λάξηζαο κε ηα επίπεδα ησλ νηθηζκώλ 
θαη ηηο κεηαμύ ηνπο εμαξηήζεηο. Πηγή: Τπουργείο Χωροταξίασ Οικιςμοφ και Περιβάλλοντοσ 
 
                                                          
78  Σε αυτό το μοντζλο αναφζρεται θ κεωρία του Christaller θ οποία πραγματεφεται τθν 
ιεραρχικι διάταξθ των λειτουργιϊν ςτον χϊρο με ςτακερι ςχζςθ ανάμεςα ςτα επίπεδα ιεραρχίασ. 
Συγκεκριμζνα, κάκε κεντρικόσ τόποσ παρζχει εκτόσ από τα «οριακά αγακά» του επιπζδου του και 
αγακά με μικρότερο φάςμα αγορά (χαμθλότερθσ τάξθσ).  (Γιαουτηι Μ., Στρατθγζα Α. ,2006: 29-31) 
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΢ηελ ζπλέρεηα, ζην δεχηεξν επίπεδν ηνπ ζρεδηαζκνχ ζπλαληψληαη νη 
Πνιενδνκηθέο Μειέηεο (ΠΜ) νη νπνίεο είλαη απαξαίηεηεο γηα ηελ πινπνίεζε ηνπ 
ΓΠ΢ ή ΢ΥΟΟΑΠ, ηνπ Ρπζκηζηηθνχ ΢ρεδίνπ, ηεο ΕΟΔ θαη ηνπ Δηδηθνχ Υσξνηαμηθνχ 
΢ρεδίνπ. Οη κειέηεο απηέο ρξεζηκνπνηνχληαη γηα ηελ πνιενδφκεζε ή ηελ αλάπιαζε 
κηαο πεξηνρήο θαη νη θαηεγνξίεο ζηηο νπνίεο δηαθξίλνληαη έρνπλ λα θάλνπλ κε 
επεθηάζεηο, αλαζεσξήζεηο, ελεξγή πνιενδνκία, αλαδαζκνχο, παξαγσγηθά πάξθα 
θαζψο θαη άιιεο εηδηθέο πεξηπηψζεηο. Οη ΠΜ πεξηιακβάλνπλ ρξήζεηο γεο, δίθηπα 
ππνδνκψλ, νξηζηηθά φξηα γηα ηηο πξνο πνιενδφκεζε πεξηνρέο ηνπ ΓΠ΢ ή ΢ΥΟΟΑΠ, 
θνηλφρξεζηνχο θαη θνηλσθειείο ρψξνπο, φξνπο θαη πεξηνξηζκνχο δφκεζεο, πηζαλέο 
εηζθνξέο ζε γε θαη ζε ρξήκα, νηθνδνκήζηκνπο ρψξνπο, θνξείο παξέκβαζεο, θ.α. 
΢πγθεθξηκέλα, φζνλ αθνξά ηελ δφκεζε, σο κέγηζηνο ΢πληειεζηήο Γφκεζεο (΢Γ) 
νξίδεηαη ην 0,8 γηα ηηο πνιενδνκεκέλεο πεξηνρέο, ην 0,4 γηα ηηο πεξηνρέο δεχηεξεο 
θαηνηθίαο, ην 1,6 γηα πεξηνρέο βηνκεραλίαο-βηνηερλίαο, βηνκεραληθνχ-βηνηερληθνχ 
πάξθνπ θαη ΒΗΠΑ-ΒΗΟΠΑ, ΣΟ 1,2 γηα ηηο εγθαηαζηάζεηο ρνλδξεκπνξίνπ, ην 0,6 γηα 
ηηο ηνπξηζηηθέο δξαζηεξηφηεηεο θαη ην 2,0 γηα ηα ζηεγαζηηθά πξνγξάκκαηα θνηλήο 
σθειείαο. Ζ εθπφλεζε ηεο ΠΜ πξαγκαηνπνηείηαη απφ ηνλ δήκν ή ηελ θνηλφηεηα ζηελ 
νπνία αλαθέξεηαη ελψ πνιιέο θνξέο γίλεηαη κε πξσηνβνπιία ηεο αξκφδηαο 
λνκαξρηαθήο απηνδηνίθεζεο ελψ ε έγθξηζή ηεο είλαη επζχλε ηνπ νηθείνπ Ννκάξρε θαη 
αθνινπζεί ηηο ζπλέπεηεο έγθξηζεο ηνπ ΢ρεδίνπ Πφιεο κε απαγφξεπζε ηξνπνπνίεζεο 
ηεο γηα 5 ρξφληα.  
Γηα ηελ εθαξκνγή ηεο Πνιενδνκηθήο Μειέηεο ζην έδαθνο εθπνλείηαη ε 
Πξάμε Δθαξκνγήο, φπνπ θαζνξίδνληαη ηα ηκήκαηα πνπ αθαηξνχληαη απφ θάζε 
ηδηνθηεζία γηα  λα εμαζθαιηζηνχλ νη θνηλφρξεζηνη θαη νη θνηλσθειείο ρψξνη κε ηελ 
εηζθνξά ζε γε θαη νη πξνο απαιινηξίσζε εθηάζεηο ησλ ΟΣΑ ζε πεξηπηψζεηο κε 
επάξθεηαο ησλ εηζθνξψλ ζε γε, νη εηζθνξέο ζε ρξήκα ηεο θάζε ηδηνθηεζίαο θαη νη 
εδαθηθέο εθηάζεηο πνπ παξαρσξνχληαη θαη ν ηξφπνο ηαθηνπνίεζεο ησλ νξίσλ ησλ 
ηδηνθηεζηψλ. Ζ απφθαζε γηα ηελ θχξσζε απηήο ηεο πξάμεο είλαη επζχλε ηνπ νηθείνπ 
Ννκάξρε ή ησλ Γεκνηηθψλ θαη Κνηλνηηθψλ ΢πκβνπιίσλ φηαλ ε έγθξηζε ηεο ΠΜ έρεη 
κεηαβηβαζηεί ζηνπο Γήκνπο ή ζηηο Κνηλφηεηεο. (Αξαβαληηλφο, Α. ,2007: 
229,233,234) 
΢ην ίδην επίπεδν ζρεδηαζκνχ πεξηιακβάλνληαη θαη λένη ηξφπνη πνιενδνκηθήο 
παξέκβαζεο. Υαξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα απνηεινχλ νη Πεξηνρέο Δηδηθά 
Ρπζκηδφκελεο Πνιενδφκεζεο (ΠΔΡΠΟ) νη νπνίεο απνηεινχλ εμέιημε ηνπ 
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παιαηφηεξνπ ζεζκνχ ηεο ηδησηηθήο πνιενδφκεζεο κε ηελ εθαξκνγή ηνπ Ν.2508/1997. 
Ζ πξσηνβνπιία ηεο ΠΔΡΠΟ αλήθεη ζε λνκηθά πξφζσπα ηνπ ηδησηηθνχ δηθαίνπ νη 
νπνίνη πξέπεη λα θαηέρνπλ έθηαζε εκβαδνχ άλσ ησλ 50 ζηξεκκάησλ ελψ ν Τπνπξγφο 
ΤΠΔΥΧΓΔ εγθξίλεη ηελ νηθηζηηθή θαηαιιειφηεηα ηεο έθηαζεο κε βάζε θάπνηα 
θξηηήξηα θαζψο θαη ηελ πνιενδνκηθή κειέηε79 ε νπνία εθπνλείηαη ζηελ πνξεία. 
(Αξαβαληηλφο, Α. ,2007: 109) 
Οη κειέηεο Εσλψλ Οηθηζηηθνχ Διέγρνπ (ΕΟΔ) απνηεινχλ έλα πνιχ βαζηθφ 
εξγαιείν ξχζκηζεο ησλ πεξηνρψλ εθηφο ζρεδίνπ θαη εθηφο ησλ δηακνξθσκέλσλ 
ηκεκάησλ γχξσ απφ ηηο πφιεηο θαη θαηά κήθνο ησλ αθηψλ κε απζηεξφ έιεγρν ησλ 
ρξήζεσλ γεο θαη θαζνξίδνληαη κε Πξνεδξηθφ Γηάηαγκα. Ζ έγθξηζε ησλ ΕΟΔ80 
επηηξέπεηαη κέρξη λα εγθξηζνχλ ηα λέα ΓΠ΢ θαη ΢ΥΟΟΑΠ θαζψο πιένλ απηά είλαη 
αξκφδηα γηα ηελ ξχζκηζε ηνπ πεξηαζηηθνχ θαη εμσαζηηθνχ ρψξνπ θάηη πνπ 
παιαηφηεξα απνηεινχζε αληηθείκελν ησλ δσλψλ απηψλ. Βαζηθφο ζθνπφο ησλ ΕΟΔ 
είλαη ε πξνζηαζία ησλ πεξηαζηηθψλ πεξηνρψλ απφ ηελ νηθνδφκεζε ρσξίο 
ζπγθεθξηκέλν πξνγξακκαηηζκφ, ησλ επαίζζεησλ πεξηνρψλ φπσο βηφηνπνη, δάζε, θιπ 
θαζψο θαη ε νξγάλσζε ηεο κειινληηθήο αλάπηπμεο απηψλ ησλ πεξηνρψλ ζχκθσλα κε 
ηνπ ζηφρνπο πνπ έρνπλ ηεζεί. Αλαιπηηθφηεξα, γηα ηηο πεξηαζηηθέο πεξηνρέο εθηφο 
ζρεδίνπ, νη ΕΟΔ ζηνρεχνπλ ζηελ δηαθχιαμή ηνπο απφ ηελ άλαξρε αζηηθνπνίεζε, 
ζηελ εμαζθάιηζε θαηάιιεισλ πεξηνρψλ γηα κειινληηθή επέθηαζε ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ 
θαζψο θαη πξνγξακκάησλ νηθηζηηθήο αλάπηπμεο81 βηνκεραληθψλ θαη βηνηερληθψλ 
πάξθσλ, παξαζεξηζηηθήο θαηνηθίαο, θ.α., θαη ζηελ δηακφξθσζε ησλ ηηκψλ γεο κε 
ξχζκηζε ηεο θξαηηθήο παξέκβαζεο. ΋ζνλ αθνξά ηηο ππφινηπεο πεξηνρέο εθηφο 
ζρεδίνπ, νη ΕΟΔ αμηνινγνχλ ηηο επαίζζεηεο πεξηνρέο (βηφηνπνη, δάζε, αθηέο, 
αξραηνινγηθνί ρψξνη, θ.α.) θαη ιακβάλνπλ κέηξα γηα ηελ πξνζηαζία θαη αλαβάζκηζε 
ηνπο ελψ παξάιιεια νξίδνπλ πνηεο πεξηνρέο είλαη θαηάιιειεο γηα ηελ εγθαηάζηαζε 
ηνπξηζηηθψλ, παξαζεξηζηηθψλ θαη ςπραγσγηθψλ δξαζηεξηνηήησλ.  
                                                          
79  Η ζγκριςθ προχποκζτει τθν καταβολι του ιδιοκτιτθ τθσ ζκταςθσ ςτο Ειδικό Ταμείο 
Εφαρμογισ ΢υκμιςτικϊν και Ρολεοδομικϊν Σχεδίων (ΕΤΕ΢ΡΣ) μιασ ειδικισ ειςφοράσ ςε χριμα που 
ορίηεται ίςθ με τθν αξία τθσ επιπλζον γθσ που κα ιταν απαραίτθτθ για να κτιςτοφν οι επιφάνειεσ που 
προκφπτουν επί πλζον λόγω τθσ ζνταξθσ τθσ περιοχισ ςτο ςχζδιο.   
80  Η διαδικαςία αναφζρεται ςτο άρκρο 29 του Ν. 1337/97 




Σέινο, ζην ιεπηνκεξέο απηφ επίπεδν ζρεδηαζκνχ ππάγνληαη θαη νξηζκέλνη 
άιινη κεραληζκνί νη πεξηνρέο εηδηθήο παξέκβαζεο πνπ έρνπλ λα θάλνπλ κε Εψλεο 
Δλεξγνχ Πνιενδνκίαο (ΕΔΠ), Εψλεο Αζηηθνχ Αλαδαζκνχ (ΕΑΑ) θαζψο θαη κε 
Εψλεο Δηδηθήο Δλίζρπζεο (ΕΔΔ) θαη Εψλεο Δηδηθψλ Κηλήηξσλ (ΕΔΚ). Πην 
ζπγθεθξηκέλα, νη ΕΔΠ αζρνινχληαη κε ηελ δπλακηθή αλακφξθσζε πθηζηάκελσλ ή 
λέσλ πνιενδνκηθψλ ζπγθξνηεκάησλ κε νξγαλσκέλε δφκεζε ελψ νη ΕΑΑ έρνπλ σο 
ζηφρν ηελ νξγάλσζε ηεο αγξνηηθήο γεο κε αλαδηαλνκή νηθνπέδσλ ζηνπο ηδηνθηήηεο 
αλάινγα κε ηηο εθηάζεηο πνπ θαηέρνπλ. Απφ ηελ άιιε, νη ΕΔΔ ζηνρεχνπλ ζηελ 
θάιπςε εηδηθψλ πνιενδνκηθψλ θαη θνηλσληθψλ αλαγθψλ κε ελεξγή ζπκκεηνρή ησλ 
ΟΣΑ ελψ νη ΕΔΚ ζηελ αλάπιαζε ησλ θεληξηθψλ πεξηνρψλ ησλ πνιενδνκηθψλ 
ελνηήησλ κε ρξεκαηνδφηεζε γηα ηελ ελίζρπζε ςπραγσγηθψλ, πνιηηηζηηθψλ θαη 















Β’ ΜΕΡΟ΢: ΕΜΠΕΙΡΙΚΗ ΠΡΟ΢ΕΓΓΙ΢Η 
 
7. ΠΕΡΙΓΡΑΥΗ ΤΠΑΡΦΟΤ΢Α΢ ΚΑΣΑ΢ΣΑ΢Η΢ ΣΩΝ ΔΗΜΩΝ 
ΛΑΡΙ΢Α΢ ΚΑΙ ΝΙΚΑΙΑ΢ 
7.1. Ειςαγωγή 
 
Σν πξψην κέξνο ηεο ζπγθεθξηκέλεο δηπισκαηηθήο κειέηεο αζρνιήζεθε κε ηελ 
ελλνηνινγηθή πξνζέγγηζε ηνπ θαηλνκέλνπ ηεο αζηηθήο δηάρπζεο θαη ησλ λέσλ 
αζηηθψλ κνξθψλ αλάπηπμεο ησλ πφιεσλ κέζσ ηεο δεκηνπξγίαο εκπνξηθψλ ζηνλ 
πεξηαζηηθφ ρψξν.  
΢ηελ ζπλέρεηα, ζαλ αξρηθφ ζηάδην ηεο έξεπλαο ζεσξείηαη ζθφπηκν λα 
πεξηγξαθεί ε πθηζηάκελε θαηάζηαζε ηφζν γεληθά ηνπ Γήκνπ Λάξηζαο θαη ηνπ Γήκνπ 
Νίθαηαο φζν θαη εηδηθφηεξα ησλ πνιενδνκηθψλ ελνηήησλ φπνπ ιακβάλνπλ ρψξα ηα 
αζηηθά θαηλφκελα πνπ πξαγκαηεχεηαη ε παξνχζα δηπισκαηηθή. Δπνκέλσο, ε 
αλάιπζε ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ ηεο πεξηνρήο κειέηεο απνηειεί αλαπφζπαζην θνκκάηη 
γηα ηελ απνηειεζκαηηθή πξνζέγγηζε ησλ παξαγφλησλ θαη ησλ ζρέζεσλ πνπ 
πξνθαινχλ απηέο ηηο πνιενδνκηθέο εμειίμεηο.  
 
7.2. Η Γεωγραφική Θέςη των δύο Δήμων και τα Γενικά 
Φαρακτηριςτικά τουσ 
 
Ζ Λάξηζα απνηειεί πξσηεχνπζα ηνπ νκψλπκνπ λνκνχ82 θαη ρσξνζεηείηαη ζην 
θέληξν ηνπ κε κηθξέο απνζηάζεηο απφ ηηο ππφινηπεο επαξρηαθέο πξσηεχνπζεο83 ηνπ 
λνκνχ. Ο δήκνο Λάξηζαο θαηαιακβάλεη έθηαζε 122.586 ζηξέκκαηα θαη ζπλνξεχεη 
                                                          
82  Ο νομόσ τθσ Λάριςασ αποτελεί τον μεγαλφτερο νομό ςτθν Ρεριφζρεια Θεςςαλίασ τόςο ςε 
μζγεκοσ όςο ςε πλθκυςμό. Βρίςκεται ςτο κζντρο βάρουσ τθσ Θεςςαλίασ και ςυνορεφει με τουσ 
νομοφσ Μαγνθςίασ, Τρικάλων και Καρδίτςασ αναπτφςςοντασ ςχζςεισ τόςο με αυτοφσ όςο και με 
άλλα γειτονικά αςτικά κζντρα (Γρεβενά, Κοηάνθ).  Εκτόσ από τθν κεντρικι κζςθ που κατζχει ςτθ 
Θεςςαλία, ο νομόσ χωροκετείται ςτο κεντρικότερο ςθμείο τθσ Ελλάδοσ.  
83  Αναφερόμαςτε ςτον Τφρναβο, ςτθν Αγιά, ςτθν Ελαςςόνα και ςτα Φάρςαλα 
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βφξεηα κε ηνλ δήκν Γηάλλνπιεο θαη Σπξλάβνπ,  λφηηα κε ηνλ δήκν Νίθαηαο θαη 
Κξαλλψλνο, δπηηθά κε ηνλ δήκν Κνηιάδαο, αλαηνιηθά κε ηνλ δήκν Πιαηπθάκπνπ ελψ 
βνξεηναλαηνιηθά κε ηνπο δήκνπο Μαθξπρσξίνπ θαη Νέζζσλνο. Σα δεκνηηθά 
δηακεξίζκαηα απφ ηα νπνία απνηειείηαη ν δήκνο είλαη εθηφο απφ απηφ ηεο Λάξηζαο84 
θαη ε Σεξςηζέα. 
 
Χάρτησ 6: Ο λνκόο Λαξίζεο. Πηγή: http://www.lib.uth.gr/LWS/el/ls/lib_mps/mps_lar.asp 
΋ζνλ αθνξά ηα ραξαθηεξηζηηθά ηεο πφιεο ηεο Λάξηζαο, απνηειεί ηελ 
κεγαιχηεξε ζε έθηαζε θαη πιεζπζκφ πφιε ηεο θεληξηθήο Διιάδαο θαη ζεσξείηαη έλα 
απφ ηα ζεκαληηθφηεξα αζηηθά θέληξα ηνπ ειιεληθνχ ρψξνπ. Ζ νηθνλνκηθή ζεκαζία 
ηεο πεξηνρήο είλαη ηεξάζηηα θαζψο βξίζθεηαη ζε θνκβηθφ ζεκείν ζχλδεζεο ηεο ρψξαο 
κε ηελ Ήπεηξν, ηνπ νδηθνχ άμνλα Παηξψλ-Αζελψλ-Θεζζαινλίθεο-Δπδψλσλ θαζψο 
θαη ηνπ ζηδεξνδξνκηθνχ άμνλα Αζελψλ-Θεζζαινλίθεο.  
 
Ζ πεξηνρή κειέηεο πεξηιακβάλεη θαη έλα ζεκαληηθφ θνκκάηη ηνπ Γήκνπ 
Νίθαηαο γεγνλφο πνπ θαζηζηά απαξαίηεηε ηελ αλαθνξά καο ζηνλ ζπγθεθξηκέλν 
Γήκν. Ζ Νίθαηα θαηαιακβάλεη έθηαζε 279.562 ζηξεκκάησλ θαη απέρεη 9,4 
                                                          
84  Στο δθμοτικό διαμζριςμα τθσ Λάριςασ περιλαμβάνονται και οι οικιςμοί τθσ Αμφικζασ και 
του Κουλουρίου.  
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ρηιηφκεηξα απφ ηελ Λάξηζα. Αλαιπηηθφηεξα, εθηείλεηαη λφηηα ηεο πφιεο ηεο Λάξηζαο 
θαη ζπλνξεχεη βφξεηα κε ην Γήκν Πιαηπθάκπνπ, δπηηθά κε ην Γήκν Κξαλλψλα, 
αλαηνιηθά κε ην Γήκν Κηιειέξ θαη λφηηα κε ην Γήκν Πνιπδάκαληα θαη ην Γήκν 
Δληππέα. Ζ πφιε απνηειείηαη απφ 11 δεκνηηθά δηακεξίζκαηα θαη είλαη ην θέληξν 
φισλ ησλ ππεξεζηψλ ηνπ δήκνπ. 
Ζ πξφζβαζε ζηε Νίθαηα γίλεηαη απφ Λάξηζα (νδφο Φαξζάισλ), απφ Φάξζαια 
(Π.Δ.Ο.), απφ Αζήλα-Βφιν (ΠΑΘΔ-είζνδνο 1), απφ Θεζζαινλίθε (ΠΑΘΔ- είζνδνο 
4), απφ Σξίθαια (Πεξηθεξεηαθή νδφο Λάξηζαο-νδφο Φαξζάισλ). 
 
 
7.3. Ιςτορική Εξέλιξη  
 
΢χκθσλα κε ηελ κπζνινγία, ην φλνκα ηεο πφιεο ηεο Λάξηζαο πηζαλφηαηα 
πξνέξρεηαη απφ ηελ πειαζγηθή ιέμε «ιαα» πνπ ζεκαίλεη «αθξφπνιε» ελψ ππάξρεη 
ελδερφκελν ε νλνκαζία λα νθείιεηαη ζηνλ Λαξίζν, γην ηνπ Πειαζγνχ, ν νπνίνο 
έθηηζε ηελ πφιε πξηλ απφ 4000 ρξφληα.   
Ζ ζεκαληηθή ζέζε ηεο πφιεο ηεο Λάξηζαο επεξέαζε ζε πνιχ κεγάιν βαζκφ 
θαη ηελ ηζηνξία ηεο. Ζ πφιε μεθηλάεη λα θαηνηθείηαη απφ ηα λενιηζηθά ρξφληα γεγνλφο 
πνπ ην θαλεξψλνπλ αξραηνινγηθά επξήκαηα πνπ θνζκνχλ ην θέληξν ηεο πφιεο. ην 
ζεκαληηθφηεξν απφ απηά ζεσξείηαη ν ιφθνο ηνπ θξνπξίνπ ν νπνίνο απνηεινχζε ηνλ 
ππξήλα ηεο Λάξηζαο εθείλε ηελ επνρή.  
 
Εικόνα 27: Ο ιόθνο ηνπ Φξνπξίνπ. Πηγή: Δήμοσ Λάριςασ 
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Σνλ 8ν αηψλα π.Υ. ε Λάξηζα γίλεηαη πξσηεχνπζα ηεο Πειαζγηψηηδνο85 θαη 
δηαδξακαηίδεη ζεκαληηθφ νηθνλνκηθφ, πνιηηηθφ θαη πνιηηηζηηθφ ξφιν ζηελ πεξηνρή 
ηεο Θεζζαιίαο ελψ ζηα ηέιε ηνπ 7νπ αηψλα π.Υ. ε πφιε κεγαιψλεη θαη απνθηά 
Αθξφπνιε.  
Ζ αθκή ηεο Λάξηζαο θνξπθψζεθε ηελ πεξίνδν ηνπ 450-370 π.Υ., φπνπ ε πφιε 
απνθηά ζεκαληηθφ θνηλσληθφ εμνπιηζκφ φπσο ζηάδην, λανχο, αγνξά, σδεία θαη δχν 
αξραία ζέαηξα θαη ν πιεζπζκφο ηεο έξρεηαη ζηνπο 10.000 θαηνίθνπο.  
Σν 197 π.Υ. ε πφιε πεξλάεη απφ ηα ρέξηα ησλ Μαθεδφλσλ ζε απηά ησλ 
Ρσκαίσλ θαη κεηαηξέπεηαη ζε ζηξαηησηηθφ θέληξν ελψ παξάιιεια γλσξίδεη κεγάιε 
άλζηζε ζηηο ηέρλεο θαη ζηα γξάκκαηα θαη απνθηά ηζρπξφ απνρεηεπηηθφ ζχζηεκα θαη 
πνιπηειείο θαηνηθίεο.  
Καηά ηελ Βπδαληηλή πεξίνδν, ε Λάξηζα απνηειεί ζεκαληηθφ ζηξαηησηηθφ θαη 
δηνηθεηηθφ θέληξν ελψ ηνλ 6ν αηψλα κ.Υ. ππφ ηελ θπξηαξρία ηνπ Ηνπζηηληαλνχ, ε πφιε 
νξίδεηαη σο επαξρία ηεο Θεζζαιίαο.  
Ζ θαηάζηαζε κεηαβιήζεθε αηζζεηά ην 1423 κ.Υ. φπνπ ε Λάξηζα πέξαζε 
ζηελ Οζσκαληθή θαηνρή, κεηαηξάπεθε ζε ζηξαηησηηθφ θέληξν ησλ ηνχξθηθσλ 
δπλάκεσλ θαη κεηνλνκάζηεθε ζε Γελίπ-΢ερίξ. Μεγάιν κέξνο ηνπ πιεζπζκνχ 
θαηέθπγε ζε νξεηλέο πεξηνρέο ελψ ηαπηφρξνλα πνιινί Σνχξθνη επνίθεζαλ ηελ πφιε. 
Σν 1770 ε Λάξηζα αλαγλσξίδεηαη σο πξσηεχνπζα ηεο Θεζζαιίαο, πεξηιακβάλεη 
ππαίζξηα εβδνκαδηαία θαη κφληκε αγνξά θαη ρσξίδεηαη ζε 6 ζπλνηθίεο86. Σν εκπνξηθφ 
θέληξν ρσξνζεηείηαη ζηελ αλαηνιηθή θαη λνηηαλαηνιηθή πιεπξά ηνπ ιφθνπ ηεο 
αξραίαο αθξφπνιεο.  
 Μέρξη ηελ απειεπζέξσζε ηεο πφιεο ν πιεζπζκφο θπκαίλεηαη απφ 30.000-
40.000 ελψ κεηά απφ απηήλ (31 Απγνχζηνπ 1881) θαη ηελ ζπλζήθε ηνπ Βεξνιίλνπ 
νξίδεηαη ν πνηακφο Πελεηφο σο ην βφξεην ζχλνξν ηεο ρψξαο. Απηφ είρε σο 
απνηέιεζκα ν πιεζπζκφο λα κεησζεί ζηηο 15.000, λα ζηακαηήζνπλ νη νηθνλνκηθέο 
ζπλαιιαγέο κε ηηο ρψξεο ηνπ Βνξξά θαη ηεο Αλαηνιήο θαη λα ππνβαζκηζηεί ε 
                                                          
85  Η Ρελαςγιϊτιδα αποτελεί μία από τισ κεςςαλικζσ τετραρχίεσ ςτισ οποίεσ ιταν διαιρεμζνθ θ 
Θεςςαλία από τθν οικογζνεια των Αλευάδων.   
86  Οι ςυνοικίεσ ι μαχαλάδεσ ιταν ο Τρανόσ Μαχαλάσ (Άγιοσ Αχίλλειοσ), τα Ταμπάκικα 
(Αμπελόκθποι), το Σουφλά (Άγιοι Σαράντα), θ Ραράςχου (Άγιοσ Νικόλαοσ), το Αρναοφτ (Άγιοσ 
Ακανάςιοσ) και ο Ρζρα Μαχαλάσ (Ιπποκράτθσ).  
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βηνηερλία ηεο επξχηεξεο πεξηνρήο, ελψ γίλεηαη πξνζπάζεηα εμειιεληζκνχ ηεο πφιεο. 
Δπηπιένλ, ηελ ίδηα πεξίνδν δεκηνπξγείηαη θαη ην πξψην ξπκνηνκηθφ ζρέδην γηα ηηο 
πεξηνρέο πνπ βξίζθνληαη εληφο ησλ εζσηεξηθψλ ηεηρψλ. Ο πιεζπζκφο ηεο πφιεο 
γλψξηζε λέα άλζηζε κε ηελ εγθαηάζηαζε πξνζθχγσλ απφ ηελ Μηθξά Αζία ζηηο αξρέο 
ηνπ 20νπ αηψλα γεγνλφο πνπ νδήγεζε ζηελ πνιενδνκηθή επέθηαζε ηεο πφιεο. Σελ 
πεξίνδν ηνπ 1950-1960 ε Λάξηζα κεηά απφ θαηαζηξνθηθνχο ζεηζκνχο πξνζπαζεί λα 
νξζνπνδήζεη ελψ ν εξρνκφο ηνπ Β‟ Παγθνζκίνπ Πνιέκνπ ήξζε λα επηδεηλψζεη ηελ 
θαηάζηαζε θαη λα επηζθξαγίζεη ηελ ηξνκαθηηθή ζε κέγεζνο θπγή πιεζπζκψλ (1955-
1965) πξνο ηα αζηηθά θέληξα ή ηηο μέλεο ρψξεο. 
΋κσο, απφ ηα ηέιε ηεο δεθαεηίαο ηνπ ΄80 θαη κεηά, ε Λάξηζα κεηακνξθψζεθε 
ζε έλα ζχγρξνλν αζηηθφ θέληξν, κε έληνλνπο ξπζκνχο κε αλαπηπγκέλν ηνλ πιεζπζκφ, 
ηηο επηζηήκεο, ηελ βηνκεραληθή δξαζηεξηφηεηα θαη ην εκπφξην  ελψ παξάιιεια 
εκθαλίδεη ζεκαληηθέο πξννπηηθέο γηα εμέιημε δηαγξάθνληαο θαη κηα κειινληηθή 
ιακπξή πνξεία.  
 
Απφ ηελ άιιε κεξηά ε Νίθαηα έρεη πιεζπζκφ 3.362 θάηνηθνπο ζχκθσλα κε 
ηελ ηειεπηαία απνγξάθε ηεο Δ΢ΤΔ ην 2001.  Ζ πφιε πήξε ην φλνκα ηεο πξνο ηηκήλ 
ηεο Α‟ Οηθνπκεληθήο ΢πλφδνπ κε επίζθνπν ηνλ Αγ. Αρίιιεην ν νπνίνο είλαη ν 
πνιηνχρνο ηεο Λάξηζαο. Ζ ηζηνξία ηεο Νίθαηαο έρεη άκεζε ζρέζε κε ηνπο Σνχξθνπο 
θαζψο ην αξρηθφ ηεο φλνκα είλαη «Νεκπεηιέξ» πνπ ζεκαίλεη „‟ θάζε ινγήο κπέεδεο‟‟, 
ην νπνίν αλαθέξεηαη ζηελ έλσζε κηθξφηεξσλ νηθηζκψλ κεηά ηελ έλαξμε ηεο 
Σνπξθνθξαηίαο. Δπηπιένλ, εηθάδεηαη φηη ην Νεκπεηιέξ  θαηείρε ηελ ζέζε ηεο Αξραίαο 
Υάιθεο, νη θάηνηθνί ηνπ εξγάδνληαλ ζηα ηζηθιίθηα ησλ Σνχξθσλ ελψ ν πιεζπζκφο 
ηνπ κεηά ηελ απειεπζέξσζε έθηαλε ζηνπο 1000 θαηνίθνπο. Δλψ κέρξη ην 1912 
επηθξαηνχζε ν ζεζκφο ησλ ηζηθιηθηψλ, ζηελ πνξεία ε πεξηνρή ρσξίζηεθε ζε 
θνηλφηεηεο. Ζ Νίθαηα απνηειεί ηελ ηδηαίηεξε παηξίδα πνιιψλ ιφγησλ έλαο απφ ηνπο 
νπνίνπο είλαη ν δηαθσηηζηήο επαλαζηάηεο ηνπ 1821, Θεφθιεηνο Φαξκαθίδεο.  
 
7.4. Πληθυςμιακά και Δημογραφικά Μεγέθη 




Ο πιεζπζκφο ηνπ Γήκνπ Λάξηζαο θαη ηνπ Γήκνπ Νίθαηαο θαζψο θαη 
νιφθιεξνπ ηνπ λνκνχ γηα ηα έηε 1991 θαη 2001 ζχκθσλα κε ηελ Δ΢ΤΔ θαίλεηαη 




        ΔΗΜΟΣ ΛΑΡΙΣΑΣ 
  
     ΔΗΜΟΣ ΝΙΚΑΙΑΣ 
  
ΕΣΟ΢ 1991 2001 1991 2001 1991 2001 
ΜΟΝΙΜΟ΢ 
ΠΛΗΘΤ΢ΜΟ΢ 271786 282156 119659 132779 6849 6720 
Πίνακασ 2: Ο πιεζπζκόο ηνπ Ν. Λαξίζεο  θαη ησλ δύν Γήκσλ γηα ηα έηε 1991 θαη 2001. Πηγή: 
Ε΢ΤΕ 
O πιεζπζκφο ηνπ λνκνχ παξνπζηάδεη εκθαλή αχμεζε ηα ηειεπηαία ρξφληα ηεο 
ηάμεο ησλ 10000 θαηνίθσλ. Πην ζπγθεθξηκέλα, ν Γήκνο Λάξηζαο απμήζεθε ζε 
κφληκνπο θαηνίθνπο θαηά 13000 πεξίπνπ γεγνλφο πνπ νδεγεί ζην ζπκπέξαζκα φηη 
κεηψζεθε ν πιεζπζκφο πνιιψλ απφ ηνπο ππφινηπνπο δήκνπο ηνπ λνκνχ. ΢ηελ 
πεξίπησζε απηή αλήθεη θαη ν δήκνο Νίθαηαο, ν νπνίνο κέζα ζε κηα δεθαεηία 
εκθαλίδεη κείσζε ζηνλ πιεζπζκφ ηνπ. Απηφ είλαη απνηέιεζκα ησλ πεξηζζφηεξσλ 
ππεξεζηψλ θαη ηεο θαιχηεξεο πνηφηεηαο δσήο πνπ πξνζθέξνπλ ηα κεγάια αζηηθά 
θέληξα φπσο απηφ ηεο Λάξηζαο ζε ζρέζε κε ηηο κηθξφηεξεο πεξηνρέο (Νίθαηα).  
Σν δηάγξακκα 1 πνπ αθνινπζεί παξνπζηάδεη κηα θαιχηεξε εηθφλα γηα ηελ 
εμέιημε ηνπ πιεζπζκνχ ηφζν ηνπ δήκνπ  θαη ηνχ λνκνχ Λάξηζαο φζν νιφθιεξεο ηεο 
πεξηθέξεηαο Θεζζαιίαο.  
 
 
Διάγραμμα 1: Ο πιεζπζκόο ηεο Λάξηζαο δηαρξνληθά (1961-2001). Πηγή: Επιχειρηςιακό 
Πρόγραμμα Δήμου Λαριςαίων 2008-2010 
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Δίλαη εκθαλέο φηη ε Λάξηζα απνηειεί έλα κεγάιν αζηηθφ θέληξν ζηελ Διιάδα. 
Γηα ηελ αθξίβεηα κεηά ην 1991 θαηαιακβάλεη ηελ 5ε ζέζε κεηά ηελ Αζήλα, ηελ 
Θεζζαινλίθε, ηελ Πάηξα θαη ην Ζξάθιεην ελψ κέρξη ηελ ρξνλνινγία απηή βξηζθφηαλ 
ζηελ 6ε ζέζε κε πέκπην ηνλ λ. Βφινπ. Δπηπιένλ, ζχκθσλα κε ην δηάγξακκα 1 
παξαηεξνχληαη απμεηηθέο ηάζεηο ηνπ πιεζπζκνχ ηεο Λάξηζαο ζε αληίζεζε κε απηφλ 
ηνπ ζπλφινπ ηνπ ειιαδηθνχ ρψξνπ. Δθηφο απφ ην ζχλνιν ηεο Διιάδαο ηελ ίδηα ηάζε 
κείσζεο παξνπζηάδεη θαη ν πιεζπζκφο ηνπ λ. Λάξηζαο ζε ζρέζε κε ηνλ πιεζπζκφ ηεο 
Διιάδαο, ελψ ν πιεζπζκφο ηεο πφιεο ηεο Λάξηζαο βαίλεη απμεηηθφο ζε ζρέζε κε ηνλ 
πιεζπζκφ ηεο Θεζζαιίαο γεγνλφο πνπ θαλεξψλεη ηελ δπλακηθή παξνπζία ηεο πφιεο 
ηεο Λάξηζαο ζε ζρέζε κε ηε θζίλνπζα πνξεία ηεο Πεξηθέξεηαο Θεζζαιίαο, αιιά θαη 
ηνπ λ. Λάξηζαο. Ζ αχμεζε ηεο αζηηθνπνίεζεο ηεο πφιεο ζέηεη ηελ Λάξηζα σο 
ζεκαληηθφ παξαγσγηθφ θέληξν θαη απνηειεί πφιν έιμεο γηα ηελ ζπγθέληξσζε 
πιεζπζκψλ θαη παξαγσγηθψλ δξαζηεξηνηήησλ. 
 
7.4.2. Ηλικύεσ πληθυςμού 
 
Μεηά ην κέγεζνο ηνπ πιεζπζκνχ γηα ηελ πεξηνρή κειέηεο ζεσξείηαη 
ζεκαληηθή ε αλαθνξά ζηηο νκάδεο ειηθηψλ γεγνλφο πνπ νδεγεί ζε ζπκπεξάζκαηα 
ζρεηηθά κε ηηο πξνηηκήζεηο ηνπ ηξφπνπ ησλ λέσλ αηφκσλ θαη ηνλ αξηζκφ ησλ αηφκσλ 
πνπ είλαη ηθαλά λα εξγαζηνχλ. Σα δηαγξάκκαηα 2 θαη 3 παξνπζηάδνπλ ηελ θαηαλνκή 
ησλ ειηθηψλ αλά θχιν θαη ζηνπο δχν δήκνπο. (Αλαιπηηθά κεγέζε ησλ ειηθηψλ ζηνλ 
πίλαθα 1 ηνπ παξαξηήκαηνο 2) 
 
Διάγραμμα 2: Ζ θαηαλνκή ησλ ειηθηώλ αλά θύιν ζηνλ δήκν Λάξηζαο γηα ην 2001. Πηγή: Ε΢ΤΕ. 





Διάγραμμα 3: Ζ θαηαλνκή ησλ ειηθηώλ αλά θύιν ζηνλ δήκν Νίθαηαο γηα ην 2001. Πηγή: Ε΢ΤΕ. 
Επεξεργαςία για την διπλωματική 
 
΋ζνλ αθνξά ηνλ δήκν Λάξηζαο εκθαλίδεη κεγάιε ζπγθέληξσζε πιεζπζκνχ 
ζηηο ειηθίεο απφ 0-44 ελψ ζεκαληηθφ πνζνζηφ αλζξψπσλ πνπ θαηνηθνχλ ζηελ πφιε 
είλαη απφ 45-59 ρξνλψλ. Δπνκέλσο, ν κεγαιχηεξνο πιεζπζκφο ηεο πφιεο απαξηίδεηαη 
απφ λεαξέο ειηθίεο γεγνλφο πνπ θαλεξψλεη ηελ δπλακηθφηεηα ηεο πφιεο θαη ηελ 
πνηφηεηα ησλ ππεξεζηψλ πνπ πξνζθέξεη σο κεγάιν αζηηθφ θέληξν. Με ην πέξαζκα 
ησλ ρξφλσλ φιν θαη κεγαιχηεξνο αξηζκφο λέσλ θαηνηθεί ζηελ Λάξηζα κε ηηο ειηθίεο 
απφ  15-44 λα θηάλνπλ πάλσ απφ 31.000 θαηνίθνπο. Ζ πφιε πξνζειθχεη φιν θαη 
πεξηζζφηεξνπο λένπο θαζψο επελδχεη ζηελ δηαζθέδαζε θαη θαιχπηεη θάζε είδνπο 
αλάγθε. Ζ θαηαλνκή δελ δηαθνξνπνηείηαη ηδηαίηεξα γηα ηα δχν θχια μερσξηζηά 
θαζψο αθνινπζεί ηελ κνξθή ηνπ ζπλνιηθνχ πιεζπζκνχ. Αμίδεη λα αλαθεξζεί, φκσο, 
ην γεγνλφο φηη κέρξη ηηο ειηθίεο ησλ 30 νη άληξεο είλαη πεξηζζφηεξνη απ‟ηηο γπλαίθεο, 
κηα θαηάζηαζε πνπ αληηζηξέθεηαη ζηα ππφινηπα εχξε ειηθηψλ.  
Παξφκνηα θαηάζηαζε επηθξαηεί θαη ζηνλ δήκν Νίθαηαο κε ηνλ πεξηζζφηεξν 
πιεζπζκφ λα βξίζθεηαη ζε ειηθίεο 15-59 εηψλ κε ηελ δηαθνξά φηη ε κεγαιχηεξε 
ζπγθέληξσζε ζε απηφ ην εχξνο αθνξά ηα άηνκα απφ 45-59 εηψλ. Δπνκέλσο, ε πφιε 
απνηειεί πξψηε επηινγή γηα θαηνηθία ζε άηνκα πνπ έρνπλ νηθνγέλεηα θαη έρνπλ πην 
ζηαζεξφ εηζφδεκα. ΋κσο, ην 2001 παξαηεξείηαη ζεκαληηθή αχμεζε ζηηο ειηθίεο απφ 
60-74 εηψλ κε ηνλ αξηζκφ ηνπο λα μεπεξλάεη φιεο ηηο άιιεο θαηεγνξίεο. Κάηη ηέηνην 
νδεγεί ζην ζπκπέξαζκα φηη νη λένη απνρσξνχλ ζηαδηαθά απφ ηελ Νίθαηα θαη 
αλαδεηνχλ θαιχηεξε πνηφηεηα δσήο θαη πφιεηο πνπ λα θαιχπηνπλ πεξηζζφηεξν ηηο 
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αλάγθεο ηνπο. Σέινο, φζνλ αθνξά ην θάζε θχιν μερσξηζηά, δελ παξαηεξνχληαη 
κεγάιεο απνθιίζεηο ζηνλ πιεζπζκφ ηεο θάζε θαηεγνξίαο. Παξφια απηά ν πιεζπζκφο 
ησλ αληξψλ είλαη κεγαιχηεξνο απφ απηφλ ησλ γπλαηθψλ κφλν κέρξη ηελ ειηθία ησλ 
30 γεγνλφο πνπ θαλεξψλεη είηε ηελ κεγαιχηεξε ηάζε γηα θπγή απφ ηελ πφιε είλαη ηελ 
κεγαιχηεξε ζλεζηκφηεηα ησλ αξξέλσλ.  
 
7.4.3. Μορφωτικό επύπεδο πληθυςμού 
 
Σν κνξθσηηθφ επίπεδν ηνπ λνκνχ Λαξίζεο κπνξεί λα πεξηγξαθεί παξαθάησ πίλαθα: 
 
Πίνακασ 3: Μνξθσηηθό επίπεδν ηνπ πιεζπζκνύ ηεο Λάξηζαο, ηεο Θεζζαιίαο θαη ηεο Διιάδαο ην 
2001.  Πηγή: Επιχειρηςιακό Πρόγραμμα Δήμου Λαριςαίων 2008-2010 
 
Παξαηεξείηαη, ινηπφλ, φηη ζε επίπεδν λνκνχ ε πιεηνςεθία ηνπ πιεζπζκνχ δελ 
έρεη απνιπηήξην ζηνηρεηψδνπο εθπαίδεπζεο ζε πνζνζηφ πςειφηεξν απφ απηφ ηνπ 
λνκνχ αιιά θαη φιεο ηεο ρψξαο. ΢ηα επίπεδα απφ ηελ κέζε εθπαίδεπζε θαη πην πάλσ 
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ν δήκνο Λάξηζαο θαηέρεη κεγαιχηεξα πνζνζηά ζε ζρέζε κε ηνλ λνκφ, ηελ πεξηθέξεηα 
θαη ηελ ρψξα. Παξφια απηά, ην πνζνζηφ ησλ αηφκσλ κε κεηαπηπρηαθφ ή δηδαθηνξηθφ 
είλαη ζρεδφλ κεδεληθφ γεγνλφο πνπ θαλεξψλεη ηελ έιιεηςε αλψηαησλ γλψζεσλ απφ 
επίπεδν δήκνπ κέρξη επίπεδν πεξηθέξεηαο.  
΢ηελ ζπλέρεηα, ζχκθσλα κε ηα ζηνηρεία απνγξαθήο ηεο Δ΢ΤΔ ην 1991 θαη ην 
2001 πνπ αθνξνχλ ην επίπεδν εθπαίδεπζεο ηνπ δήκνπ Νίθαηαο πξνθχπηεη ν 
παξαθάησ πίλαθαο (πηλ.4).  
 
 
Δπίπεδν εθπαίδεπζεο γηα ηνλ Γήκν Νίθαηαο  
Έηνο  1991 2001 
Γηδαθηνξηθφ 0 5 
Μάζηεξ 6 12 
Πηπρίν ΑΔΗ 193 400 




Απνιπηήξην γεληθνχ Λπθείνπ 724 1123 
Απνιπηήξην Γπκλαζίνπ 612 626 
Απνιπηήξην Γεκνηηθνχ 2990 2446 
Φνηηά ζην Γεκνηηθφ 811 323 
Δγθαηέιεηςε ην Γεκνηηθφ αιιά 
γλσξίδεη γξαθή θαη αλάγλσζε 
0 644 
Γελ γλσξίδεη γξαθή θαη αλάγλσζε 1341 628 
Πίνακασ 4: Μνξθσηηθό επίπεδν ηνπ πιεζπζκνύ ηεο Νίθαηαο. Πηγή: Ε΢ΤΕ 
Τπάξρνπλ ζεκαληηθέο δηαθνξέο ζην επίπεδν εθπαίδεπζεο ζπγθξίλνληαο ηα 2 
έηε. Σν 1991 εκθαλίδεηαη πνιχ ρακειφ επίπεδν ζηελ αλψηαηε εθπαίδεπζε θαζψο δελ 
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ππάξρεη θαλέλαο θάηνηθνο ηνπ δήκνπ κε δηδαθηνξηθφ, ειάρηζηα άηνκα κε 
κεηαπηπρηαθά θαη ιίγνη απφθνηηνη ΑΔΗ θαη ΣΔΗ ζε ζρέζε κε ηνλ ζπλνιηθφ πιεζπζκφ. 
Δπηπιένλ, ηδηαίηεξα απμεκέλνο είλαη ν αξηζκφο ηνπ πιεζπζκνχ πνπ δελ γλσξίδεη 
γξαθή θαη αλάγλσζε παξφιν πνπ θαηαγξάθεθαλ αξθεηά απνιπηήξηα δεκνηηθνχ. Μηα 
δεθαεηία αξγφηεξα, ππάξρεη βειηίσζε ζηελ αλψηαηε εθπαίδεπζε θαζψο εκθαλίδνληαη 
άηνκα κε δηδαθηνξηθά θαη δηπιαζηάδνληαη ηα κεηαπηπρηαθά ελψ εκθαλίδνληαη 
πεξηζζφηεξνη απφθνηηνη ζηα αλψηεξα θαη ηερλνινγηθά ηδξχκαηα θαζψο θαη ησλ 
εληαίσλ Λπθείσλ. ΋κσο, ζεκαληηθφ ζα ήηαλ λα αλαθεξζεί ην γεγνλφο φηη ην 2001 
πνιιά άηνκα εγθαηέιεηςαλ ηελ δεκνηηθή εθπαίδεπζε παξφιν πνπ θαίλεηαη λα 
γλσξίδνπλ γξαθή θαη αλάγλσζε.  
 
7.4.4. Απαςχόληςη κατϊ κλϊδο 
 
Ο ηνκέαο πνπ εκθαλίδεη ηελ κεγαιχηεξε ζπγθέληξσζε εξγαζίαο ζηνλ λνκφ 
θαλεξψλεη θαη ηελ βαζηθή απαζρφιεζε ησλ θαηνίθσλ ηεο πφιεο θαη κηα βαζηθή πεγή 
ηεο νηθνλνκίαο ηεο πεξηνρήο. ΢ην δηάγξακκα 3 θαίλνληαη ηα πνζνζηά ζπκκεηνρήο 
ησλ απαζρνινχκελσλ ζε θάζε ηνκέα ζε επίπεδν λνκνχ, πεξηθέξεηαο θαη ρψξαο  ζε 
ζρέζε κε ην ζχλνιν. (Αλαιπηηθή θαηάζηαζε ηνπ αξηζκνχ ησλ εξγαδνκέλσλ 
πεξηιακβάλεηαη ζηνλ πίλαθα 5 ζην παξάξηεκα 2).  
 
Διάγραμμα 4: Ζ ζπκκεηνρή ησλ απαζρνινύκελσλ αλα ηνκέα παξαγσγήο.Πηγή: Επιχειρηςιακό 
Πρόγραμμα Δήμου Λαριςαίων 2008-2010. Επεξεργαςία για την διπλωματική 
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Δίλαη εκθαλέο, ινηπφλ, φηη γηα ηελ πεξηνρή ηεο Λάξηζαο φηη ππάξρεη κεγάιε 
ζηξνθή ηεο απαζρφιεζεο πξνο ηνλ ηξηηνγελή ηνκέα ζε νπνία θηάλεη ζε πνζνζηφ 50% 
ην έηνο 2001. ΋ζνλ αθνξά ηνπο ππφινηπνπο δχν ηνκείο, ν δεπηεξνγελήο ηνκέαο 
εκθαλίδεη κηθξή ππεξνρή ζε ζρέζε κε ηνλ πξσηνγελή.  Δπνκέλσο, ηα δεδνκέλα απηά 
δείρλνπλ κηα εκθαλή ηάζε ηξηηνγελνπνίεζεο ηεο νηθνλνκίαο ηεο επξχηεξεο πεξηνρήο 
ηεο Λάξηζαο θαη ππνρψξεζεο θαη ησλ δχν άιισλ ηνκέσλ, κε ηνλ πξσηνγελή λα ράλεη 
ηαρχηεξα έδαθνο. 
΢ε εηδηθφηεξν επίπεδν ζεσξείηαη απαξαίηεηνο ν ζρνιηαζκφο ηεο απαζρφιεζεο 
θαηά δξαζηεξηφηεηεο κε ηδηαίηεξν ελδηαθέξνλ ζηνλ ηνκέα ηνπ εκπνξίνπ ηνλ νπνίν 
πξαγκαηεχεηαη ε ζπγθεθξηκέλε δηπισκαηηθή. Γη‟απηφλ ηνλ ιφγν παξνπζηάδεηαη ην 
δηάγξακκα 4 ην νπνίν πξνθχπηεη απφ ηνλ πίλαθα 6 ηνπ παξαξηήκαηνο 2: 
    
Διάγραμμα 5: Πνζνζηά απαζρόιεζεο γηα ην έηνο 2001 ζε επίπεδν ρώξαο, πεξηθέξεηαο θαη λνκνύ. 
Πηγή: Επιχειρηςιακό Πρόγραμμα Δήμου Λαριςαίων 2008-2010 
  ΋πσο ήηαλ αλακελφκελν, ζε κηα πεξηνρή φπσο ε Λάξηζα ε νπνία ζεσξείηαη 
θαηεμνρήλ αγξνηηθή πεξηνρή νη πεξηζζφηεξνη θάηνηθνη απαζρνινχληαη ζηελ γεσξγία 
θαη ζηελ θηελνηξνθία. Ζ ίδηα θαηάζηαζε παξαηεξείηαη θαη ζε επίπεδν πεξηθέξεηαο 
θαζψο θαη ζε επίπεδν λνκνχ. Ο ηνκέαο ηνπ ρνλδξηθνχ θαη ιηαληθνχ εκπνξίνπ 
θαηαιακβάλεη ηελ δεχηεξε ζέζε ζε πνζνζηφ απαζρνινχκελσλ ζηελ Λάξηζα θαζψο 
ηα ηειεπηαία ρξφληα παξνπζηάδεηαη κεγάιε αλάπηπμε ηνπ ηξηηνγελή ηνκέα. Σν 
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εκπφξην θαηαιακβάλεη ηελ πξψηε ζέζε  ζηελ Διιάδα ηα ηειεπηαία ρξφληα κε ηελ 
βηνκεραλία θαη ηελ γεσξγία λα θζίλνπλ ζηαδηαθά. ΢ηελ ηξίηε ζέζε απαζρφιεζεο 
ζηνλ λνκφ Λάξηζαο θαη ζηελ πεξηθέξεηα Θεζζαιίαο εκθαλίδνληαη νη κεηαπνηεηηθέο 
βηνκεραλίεο νη νπνίεο θαηείραλ ηα πξσηεία ηα πξνεγνχκελα ρξφληα.  
 
7.5. Οικονομική Δομή 
7.5.1. ΢υμμετοχό ςτο ΑΕΠ ανϊ τομϋα παραγωγόσ 
 
΢ε νηθνλνκηθφ επίπεδν είλαη απαξαίηεηε ε κειέηε ηεο ζπκκεηνρήο ηνπ λνκνχ 
αιιά θαη ηεο πεξηθέξεηαο ζηελ νηθνλνκία ηνπ θξάηνπο γεγνλφο πνπ ζα δψζεη κηα 
ζαθή εηθφλα γηα ηελ αλάπηπμε ησλ δξαζηεξηνηήησλ ηεο πεξηνρήο κειέηεο. Ο 
παξαθάησ πίλαθαο εκθαλίδεη ηα πνζνζηά ζπκκεηνρήο ηνπ θάζε θιάδνπ παξαγσγήο 
ζην ζπλνιηθφ ΑΔΠ γηα ηα έηε 1971-1998.  
 
Πίνακασ 5: ΢πκκεηνρή ηνπ λνκνύ Λαξίζεο θαη ηεο Πεξηθέξεηαο Θεζζαιίαο ζην ΑΔΠ ηεο ρώξαο. 
Πηγή: Ε΢ΤΕ 
΢ηελ Πεξηθέξεηα Θεζζαιίαο εκθαλίδεηαη κηα ζεκαληηθή αχμεζε ζηελ 
ζπκκεηνρή ηνπ ηξηηνγελνχο ηνκέα ζην ΑΔΠ ε νπνία απφ 46,01% πνπ ήηαλ ην 1971 
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απμήζεθε ζε 61% ην έηνο 1998 γεγνλφο πνπ θαλεξψλεη ησλ ηνπξηζηηθψλ θαη 
εκπνξηθψλ δξαζηεξηνηήησλ ηελ ηειεπηαία 20εηία. ΢ηνλ αληίπνδα παξαηεξείηαη 
κείσζε πεξίπνπ ζην κηζφ ηεο πξσηνγελήο δξαζηεξηφηεηαο γεγνλφο πνπ νθείιεηαη 
ζηελ κείσζε ηνπ αγξνηηθνχ εηζνδήκαηνο θαη ησλ γεσξγηθψλ επαγγεικάησλ.  
΋ζνλ αθνξά ηνλ λνκφ Λαξίζεο εκθαλίδεηαη κεγάιε αλάπηπμε ζηνλ ηξηηνγελή 
ηνκέα ζε ζρέζε κε ηνλ δεπηεξνγελή θαη ηνλ πξσηνγελή ε νπνία θηάλεη ζε πνζνζηφ 
58,4% ηνπ ΑΔΠ. Σν γεγνλφο απηφ νθείιεηαη ζηελ αλάδεημε ηεο Λάξηζαο ζε 
πεξηθεξεηαθφ δηνηθεηηθφ θέληξν θαη ζηελ ζηελή ζρέζε ηεο πφιεο κε άιια κεγάια 
αζηηθά θέληξα κε ηελ βνήζεηα ησλ νδηθψλ δηθηχσλ. Ηδηαίηεξε έμαξζε ζηνλ ηξηηνγελή 
ηνκέα παξνπζηάδνπλ ην εκπφξην θαη νη δηνηθεηηθέο ππεξεζίεο. Μεγάιε κείσζε 
παξνπζηάδεη ν δεπηεξνγελήο ηνκέαο ιφγσ ηεο έιιεηςεο βηνκεραληθήο θαη 
κεηαπνηεηηθήο δξαζηεξηφηεηαο ζε επίπεδν ρψξαο.  
 
7.5.2. Οικονομικό διϊρθρωςη του νομού ανϊ κλϊδο 
 
Γεληθή πεξηγξαθή φισλ ησλ θιάδσλ 
΢χκθσλα κε ην εκπνξηθφ επηκειεηήξην Λάξηζαο ππάξρεη κηα ζαθήο εηθφλα 
γηα ηελ πνξεία ησλ επηρεηξήζεσλ ζε επαγγεικαηηθφ, βηνκεραληθφ, βηνηερληθφ θαη 
εκπνξηθφ επίπεδν. Ο παξαθάησ πίλαθαο θαλεξψλεη απηή ηελ θαηάζηαζε γηα ηα έηε 
1994-2002.  
 
Πίνακασ 6: Δγγεγξακκέλεο επηρεηξήζεηο ζην επηκειεηήξην Λάξηζαο γηα ηελ πεξίνδν 1994 θαη 
2002. Πηγή: Επιχειρηςιακό Πρόγραμμα Δήμου Λαριςαίων 2008-2010 
Σηο πξψηεο ζέζεηο θαηαιακβάλνπλ ν επαγγεικαηηθφο θαη ν εκπνξηθφο ηνκέαο 
κε πνζνζηφ αχμεζεο ησλ επηρεηξήζεσλ θαηά 25,59 % θαη 16,19% αληίζηνηρα θαζψο 
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πξνζηέζεθαλ 856 ζηνλ πξψην ηνκέα θαη 529 ζηνλ δεχηεξν. Ο βηνηερληθφο ηνκέαο 
εκθαλίδεη ζρεηηθή δπλακηθή θαζψο εηζάρζεθαλ 389 επηρεηξήζεηο ηελ πεξίνδν 1994-
2002 ζε αληίζεζε κε ηνλ βηνκεραληθφ ηνκέα ν νπνίνο δελ εκθαλίδεη θηλεηηθφηεηα 
θαζψο κφιηο 5 επηρεηξήζεηο ηδξχζεθαλ ην ίδην δηάζηεκα.  
 
Ο θιάδνο ηνπ εκπνξίνπ 
Πην ζπγθεθξηκέλα ε πνξεία ηνπ θιάδνπ ηνπ εκπνξίνπ θαίλεηαη ζην παξαθάησ 
δηάγξακκα: 
 
Διάγραμμα 6: Σα πνζνζηά κεηαβνιήο ησλ θιάδσλ ηνπ εκπνξίνπ ηεο Λάξηζαο γηα ηηο ρξνληέο 
1994-2002. Πηγή: Επιχειρηςιακό Πρόγραμμα Δήμου Λαριςαίων 2008-2010. Επεξεργαςία για την 
διπλωματική. 
΢ηνλ εκπνξηθφ ηνκέα, κεγάιεο πνζνζηηαίεο κεηαβνιέο πνπ αγγίδνπλ ηελ ηάμε 
ηνπ 28,30% εκθαλίδνπλ νη θιάδνη φπσο ηα είδε δηαηξνθήο, ηα θισζηνυθαληνπξγηθά 
πξντφληα ηα νηθνδνκηθά πιηθά, νη κεραλέο γξαθείνπ/ computers, ην γεληθφ εκπφξην, 
θ.α. Απφ ηελ άιιε νη ππεξεζίεο ηνπ εκπνξηθνχ θιάδνπ εκθαλίδνπλ αξλεηηθφ 
πνζνζηφ κεηαβνιήο θαη ζπκκεηνρήο ζην ζχλνιν γεγνλφο πνπ ίζσο νθείιεηαη ζηηο 
έληνλεο απμνκεηψζεηο ηνπ ρξεκαηηζηεξίνπ ζε κηθξφ ρξνληθφ δηάζηεκα ηελ πεξίνδν 
θνληά ζην έηνο 2000. ΢ε γεληθέο γξακκέο πάλησο ν θιάδνο ηνπ εκπνξίνπ εκθαλίδεη 
ζεκαληηθή θηλεηηθφηεηα ηφζν ζπλνιηθά φζν θαη ζηα επηκέξνπο ηκήκαηα ηνπ. 
Αλαιπηηθφηεξε παξνπζίαζε ηεο πνξείαο ησλ θιάδσλ ηνπ εκπνξίνπ ζηνλ πίλαθα 7 ηνπ 




7.6. Σεχνικέσ Τποδομέσ και Δίκτυα 
7.6.1. Δύκτυα μεταφορών 
 
΢ηα δίθηπα κεηαθνξψλ ζπκπεξηιακβάλνληαη ην νδηθφ δίθηπν, ην 
ζηδεξνδξνκηθφ δίθηπν θαη νη αζηηθέο ζπγθνηλσλίεο.  
Σφζν ν δήκνο φζν θαη ν λνκφο Λαξίζεο θαηέρνπλ θεληξνβαξηθή ζέζε ζην 
δίθηπν νδηθψλ κεηαθνξψλ θαζψο βξίζθνληαη ζην θέληξν ηνπ Θεζζαιηθνχ θάκπνπ θαη 
ηεο ρψξαο ελψ ην ήπην αλάγιπθν ηεο πεξηνρήο επηηξέπεη ηελ αλάπηπμε αμηφινγσλ 
νδηθψλ ππνδνκψλ. Σν νδηθφ δίθηπν ηνπ λνκνχ αθνινπζεί αθηηλσηή κνξθή απφ έμσ 
κέρξη ηνλ εζσηεξηθφ δαθηχιην87 θαη πεξηιακβάλεη πξσηεχνπζεο88 θαη δεπηεξεχνπζεο 
αξηεξίεο, νδνχο ηνπηθήο ζεκαζίαο θαη πεξηθεξεηαθφ δαθηχιην. Μέζα ζηνλ εζσηεξηθφ 
δαθηχιην ππάξρνπλ πεδφδξνκνη, κνλφδξνκνη θαη πνδειαηφδξνκνη ελψ ε κνξθή ηνπ 
ζεσξείηαη νξζνγσληθή.  ΋ζνλ αθνξά ηηο δεπηεξεχνπζεο αξηεξίεο, νη βαζηθφηεξνη 
δξφκνη είλαη ε Ζπείξνπ, Μαλδειαξά, Κχπξνπ θαη Δι. Βεληδέινπ ελψ ζαλ 
ζπιιεθηήξηνη δξφκνη ιεηηνπξγνχλ νη: Αλζίκνπ Γαδή, Παπαλαζηαζίνπ, Νηθεηαξά, 
Μεγάινπ Αιεμάλδξνπ, Παλαγνχιε θαη Οιχκπνπ. Ο εμσηεξηθφο εκηδαθηχιηνο 
απνηειείηαη απφ ηελ νδφ Σξηθάισλ κέρξη ηελ δηαζηαχξσζε κε ηελ Π.Δ.Ο Αζελψλ-
Θεζζαινλίθεο  θαη θιείλεη κε ην λέν ηκήκα ηεο νδνχ Βφινπ ελψ ζπλαληά ηνλ πξψην 
εζσηεξηθφ δαθηχιην ζηελ νδφ Λαγνχ θαη ζπλερίδεηαη σο ηελ νδφ Ησαλλίλσλ.  
Απφ ηηο ππεξηνπηθέο νδηθέο ζπλδέζεηο νη νπνίεο επεθηείλνληαη αθηηληθά πξνο 
ηελ πεξηθέξεηα ηεο Λάξηζαο καο ελδηαθέξεη ην ηκήκα πνπ πεξηιακβάλεη ηελ Π.Δ.Ο. 
Αζελψλ-Θεζζαινλίθεο πνπ δηέξρεηαη απφ ηνλ αλαηνιηθφ αζηηθφ ηζηφ θαη ελψλεηαη κε 
ηνλ ΠΑΘΔ βφξεηα ζηνλ θφκβν ηεο Γπξηψλεο θαη λφηηα κε ηνλ θφκβν ηεο Νίθαηαο. 
Δπηπιένλ, ζεκαληηθφ ηκήκα γηα ηελ πεξηνρή κειέηεο απνηειεί ν νδηθφο άμνλαο ζηα 
λφηηα φξηα ηνπ Γήκνπ Λάξηζαο θαη αληίζηνηρα ζηα βφξεηα ηνπ Γήκνπ Νίθαηαο κε 
αθεηεξία ηνλ θφκβν ηεο Βηνθαξπέη. (ράξηεο 7) 
                                                          
87  Οι δρόμοι που δθμιουργοφν τον εςωτερικό δακτφλιο είναι θ Ηρϊων Ρολυτεχνείου και θ 
Γεωργιάδου. Ο δακτφλιοσ δεν είναι ολοκλθρωμζνοσ κακϊσ ανατολικά βρίςκεται ςε φάςθ επζκταςθσ 
και βόρεια ςτο τμιμα που αγγίηει τον Ρθνειό ποταμό.  
88  Ρρωτεφουςεσ αρτθρίεσ από άποψθ κυκλοφοριακοφ φόρτου κεωροφνται οι οδόσ 
Φαρςάλων, Βόλου, Ιωαννίνων και Καρδίτςθσ.  
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Σέινο, ηδηαίηεξα ζεκαληηθφ είλαη λα αλαθεξζεί φηη κε ηελ επέθηαζε ηνπ 
ζρεδίνπ πφιεσο ε λφηηα παξάθακςε ηεο Λάξηζαο απφ Νίθαηα πξνο Σεξςηζέα ε νπνία 
αλαθέξεηαη ζηελ νδφ Σξηθάισλ, είλαη ζθφπηκν λα κεηαηξαπεί ζε δξφκν αζηηθψλ 
ρξήζεσλ κε πνδειαηφδξνκνπο θαη παξάπιεπξνπο δξφκνπο. Απηφ νθείιεηαη ζην 
γεγνλφο φηη κε ηελ αλαζεψξεζε ηνπ ΓΠ΢ ζπκπεξηιακβάλνληαη κηθηέο ρξήζεηο ζηελ 
πεξηνρή ηνπ Μεδνχξινπ νη νπνίεο αθνξνχλ ην Παλεπηζηεκηαθφ Ννζνθνκείν, ην 
Μνπζείν, ηηο Παλεπηζηεκηαθέο Δγθαηαζηάζεηο, ηηο αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο θαη ην 
λέν γήπεδν ηεο ΑΔΛ, θ.α.  
΋ζνλ αθνξά ην ζηδεξνδξνκηθφ δίθηπν ηεο πεξηνρήο απνηειείηαη απφ 2 
γξακκέο. Ζ πξψηε αθνξά ηνλ άμνλα Αζελψλ-Θεζζαινλίθεο θαη ζεσξείηαη πξσηεχνλ 
δίθηπν πςειψλ ηαρπηήησλ κε δηπιή γξακκή θπθινθνξίαο θαη ε δεχηεξε ηελ Λάξηζα-
Βφινπ σο δεπηεξεχνλ ηνπηθφ δίθηπν κε κνλή γξακκή θπθινθνξίαο. (ε γξακκή κε 
έληνλν γθξη ρξψκα ζηνλ ράξηε 7). Πξφζθαηα, μεθίλεζε ε ιεηηνπξγία πξναζηηαθνχ 
ζηδεξφδξνκνπ γηα ην ηκήκα Θεζζαινλίθεο- Λάξηζα κε 23 δξνκνιφγηα θαζεκεξηλά 
ελψ είλαη ππφ κειέηε ε θαηαζθεπή ην ηκήκα ηνπ πξναζηηαθνχ Λάξηζαο-Βφινπ.  
 




Γηα ηελ πεξηνρή ηεο Λάξηζαο ηα Μ.Μ.Μ. δελ πεξηιακβάλνπλ ζπγθνηλσλίεο 
ζηαζεξήο ηξνρηάο παξά κφλν ιεσθνξεηαθέο γξακκέο. Σν αζηηθφ ΚΣΔΛ πεξηιακβάλεη 
13 ιεσθνξεηαθέο γξακκέο κε ζεκείν αλαθνξάο ην θέληξν ηεο πφιεο θαη εθηείλνληαη 
αθηηληθά απφ απηφ πξνο ηελ πεξηθέξεηα ηεο πφιεο. Ζ ζπρλφηεηα ησλ δξνκνινγίσλ 
δηαθέξεη αλάινγα κε ηελ γξακκή θαη κε ην ρξνληθφ δηάζηεκα ηεο εκέξαο. Δπνκέλσο, 
ηα ιεσθνξεία θαινχληαη λα βειηηψζνπλ ην θπθινθνξηαθφ πξφβιεκα ηεο πφιεο 
γεγνλφο πνπ επηβάιεη ηελ βειηίσζε ηνπ δηθηχνπ ησλ αζηηθψλ γξακκψλ. Ζ 
ιεσθνξεηαθή γξακκή πνπ εμππεξεηεί ηελ πεξηνρή Αβέξσθ είλαη ε 18 θαη δηαζρίδεη 
φιε ηελ Φαξζάισλ κέρξη ηα λφηηα φξηα ηεο Λάξηζαο.  Γηα ηελ ζχλδεζε Λάξηζαο- 
Νίθαηαο ην επηβαηηθφ θνηλφ ρξεζηκνπνηεί ην ππεξαζηηθφ ΚΣΔΛ ην νπνίν ηφζν γηα ην 
ζπγθεθξηκέλν ηκήκα φζν γηα ηνπο ππφινηπνπο δήκνπο θαη νηθηζκνχο ηνπ λνκνχ 
πξαγκαηνπνηεί δξνκνιφγηα κε ζπρλφηεηα κηαο ψξαο.  
 
7.6.2. Ενεργειακϊ δύκτυα 
 
Ο λνκφο θαη ν δήκνο Λαξηζαίσλ εκθαλίδεη ελδηαθέξνλ γηα ηα νηθνινγηθά 
ζέκαηα θαζψο απνηειεί πξνηεξαηφηεηα ηνπ ε αλαθχθισζε, ε δηαρείξηζε ηεο 
ελέξγεηαο θαη ε αμηνπνίεζε ησλ αλαλεψζηκσλ πεγψλ ελέξγεηαο (ΑΠΔ).  
 Αξρηθά, ην ζχζηεκα ηνπ θπζηθνχ εθαξκφδεηαη ήδε απφ ηνπο δήκνπο Νίθαηαο, 
Λαξίζεο, Πιαηπθάκπνπ, Νέζζσλνο θαη Μαθξπρσξίνπ απφ φπνπ δηέξρεηαη ν 
θεληξηθφο αγσγφο.  
 Ζ ΓΔΤΑΛ είλαη αξκφδηα γηα ηελ δηαρείξηζε, ηελ εκπνξία θαη ηελ αμηνπνίεζε 
ησλ ΑΠΔ θαζψο δξαζηεξηνπνηείηαη ζηελ παξαγσγή ειεθηξηθήο ελέξγεηαο κε ηελ 
εθκεηάιιεπζε ηεο ειηαθήο ελέξγεηαο θαη κε ηελ θαχζε βηναεξίνπ κέζσ ηνπ 
βηνινγηθνχ θαζαξηζκνχ θαη ηνπ ΥΤΣΑ Λάξηζαο.   
 
7.6.3. Ύδρευςη και βιολογικόσ καθαριςμόσ  
 
Ζ πδξνδφηεζε θαη ε δηαρείξηζε ηνπ απνρεηεπηηθνχ ζπζηήκαηνο ηνπ Γήκνπ 
Λαξηζαίσλ θαη ηνπ Γήκνπ Νίθαηαο είλαη επζχλε ηεο Γεκνηηθήο Δπηρείξεζεο 
Όδξεπζεο θαη Απνρέηεπζεο Λάξηζαο (ΓΔΤΑΛ). Σν λεξφ γηα χδξεπζε παξάγεηαη απφ 
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17 γεσηξήζεηο ην νπνίν νδεγείηαη ζε δεμακελέο ηεο Αγ. Παξαζθεπήο θαη Μεδνχξινπ  
ελψ ε εηήζηα παξαγσγή ηνπ αλέξρεηαη ζηα 18.000.000 θπβηθά κέηξα. Οη ππεξεζίεο 
ηεο ΓΔΤΑΛ βξίζθνληαη ζην Τδξαγσγείν ηεο πφιεο.   
Ζ πφιε δηαζέηεη δίθηπν φκβξησλ πδάησλ γηα ηελ δηνρέηεπζε ησλ λεξψλ ζηνλ 
Πελεηφ πνηακφ κέζσ αγσγψλ κήθνπο 183 ρηιηνκέηξσλ θαζψο θαη αληηπιεκκπξηθή 
πξνζηαζία.  
΋ζνλ αθνξά ην δίθηπν αθαζάξησλ ε αγσγνί νδεγνχλ ηα ιήκκαηα ζηνλ 
Πελεηφ θαη ζηελ ζπλέρεηα επεμεξγάδνληαη ζηηο εγθαηαζηάζεηο ηνπ βηνινγηθνχ 
θαζαξηζκνχ89 κέζσ  ηεο ελίζρπζεο αληιηνζηαζίσλ. Σν δίθηπν φκβξησλ απνηειείηαη 
απφ αγσγνχο κήθνπο 183 ρηιηνκέηξσλ ελψ ησλ αθαζάξησλ απφ αγσγνχο κήθνπο 307 
ρηιηνκέηξσλ ελψ θαη ηα δχν εμππεξεηνχλ 180.000 θαηνίθνπο.  
Ζ ΓΔΤΑΛ είλαη αξκφδηα εθηφο απφ ηελ ζπληήξεζε θαη γηα ηελ επέθηαζε ησλ 
δηθηχσλ χδξεπζεο θαη βηνινγηθφ θαζαξηζκφ.  
 
7.6.4. Διαχεύριςη απορριμμϊτων  
 
Σα ηειεπηαία ρξφληα, ν δήκνο Λαξηζαίσλ θάλεη αμηφινγε πξνζπάζεηα ζηελ 
δηαρείξηζε ησλ νηθηαθψλ απνξξηκκάησλ κέζσ ελφο νινθιεξσκέλνπ πξνγξάκκαηνο90 
θαη ηεο αλαθχθισζεο. ΋ζνλ αθνξά ηελ ηειηθή επεμεξγαζία απηψλ ησλ 
απνξξηκκάησλ γηα ηνλ δήκν Λαξηζαίσλ θαη ηνπο ππφινηπνπο δήκνπο πνπ βξίζθνληαη 
ζε θνληηλή απφζηαζε (ζπκπεξηιακβαλνκέλνπ θαη ηνπ δήκνπ Νίθαηαο) ιεηηνπξγεί 
ΥΤΣΑ ν νπνίνο βξίζθεηαη 25 ρηιηφκεηξα βνξεηνδπηηθά ηεο Λάξηζαο θαη ε κεηαθνξά 
ηνπο ζε απηφλ γίλεηαη κε απνξξηκκαηνθφξα ή απφ ηδησηηθέο εηαηξίεο.  
΢ηνλ παξαθάησ πίλαθα θαίλεηαη νη ηφλνη ησλ ζηεξεψλ απνβιήησλ αλά έηνο 
γηα ηνλ λνκφ Λαξίζεο αιιά θαη γηα ηνπο 2 δήκνπο μερσξηζηά.  
 
                                                          
89  Ο βιολογικόσ κακαριςμόσ επεξεργαηόταν λιμματα τα οποία ανζρχονται ςτα 20.000 κυβικά 
μζτρα τθν θμζρα ενϊ με τθν επζκταςθ του απζκτθςε τθν διπλάςια ιςχφ.  
90  Για τθν ολοκλθρωμζνθ διαχείριςθ των απορριμμάτων υπάρχει ζνα πλικοσ οχθμάτων ςτθν 
διάκεςθ του διμου.  
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ΠΔΡΗΟΥΖ ΠΛΖΘΤ΢ΜΟ΢ ΠΑΡΑΓΧΓΖ ΢ΣΔΡΔΧΝ 
ΑΠΟΒΛΖΣΧΝ (ΣΟΝΟΗ/ΔΣΟ΢) 
2001 2021 2001 2021 
ΝΟΜΟ΢ 
ΛΑΡΗ΢Α΢ 
292.728 331.114 103.106 116.911 
ΓΖΜΟ΢ 
ΛΑΡΗ΢Α΢ 
126.341 145.992 51.187 59.149 
ΓΖΜΟ΢ 
ΝΗΚΑΗΑ΢ 
7.537 8.656 2.063 2.370 
Πίνακασ 7: Παξαγσγή απνβιήησλ γηα ηελ πεξίνδν 2001-2021.  Πηγή: Επιχειρηςιακό Πρόγραμμα 
Δήμου Λαριςαίων 2008-2010 
Δίλαη εκθαλέο φηη ν δήκνο Λαξηζαίσλ δηαρεηξίδεηαη ηνλ κεγαιχηεξν αξηζκφ 
απνξξηκκάησλ ηνπ λνκνχ ν νπνίνο αλέξρεηαη θαηά πξνζέγγηζε ζηνπο 130 ηφλνπο ηελ 
εκέξα. Ο δήκνο Νίθαηαο θαηαηάζζεηαη 7νο ζηνπο ηφλνπο παξαγσγήο ζηεξεψλ 
απνβιήησλ εηεζίσο.  
 
7.7. Αςτική Διάχυςη ςτην Λάριςα 
 
Γηα ηελ πεξηγξαθή ηεο αζηηθήο δηάρπζεο ζηελ πεξηνρή ηεο Λάξηζαο ζα 
πεξηγξαθζνχλ ζηηο πνιενδνκηθέο εμειίμεηο ηεο πφιεο απφ ηελ απειεπζέξσζε ησλ 
Οζσκαλψλ θαη έπεηηα.  
Μέρξη ηελ πεξίνδν ηεο Οζσκαληθήο θαηνρήο ην ηζηνξηθφ θέληξν βξηζθφηαλ 
ζηελ πεξηνρή ηνπ Φξνπξίνπ, πεξηιάκβαλε αθξφπνιε,  ρσξίδνληαλ ζε 6 ζπλνηθίεο θαη 
ν εκπνξηθφο ηνκέαο εθηείλνληαλ λνηηναλαηνιηθά ηεο αθξφπνιεο. Μεηά ηελ πεξίνδν 
ηεο Σνπξθνθξαηίαο ε Λάξηζα ζηξέθεηαη πξνο ηελ κεηαηξνπή ηεο ζε ζπγθνηλσληαθφ 
θέληξν θαη αλαγελληέηαη σο αζηηθφ θέληξν. Με ηελ απφθηεζε ηνπ πξψηνπ 
ξπκνηνκηθνχ ην 1883 δεκηνπξγείηαη ν ππξήλαο ηεο πφιεο κέζα ζηνλ παιηφ 
νζσκαληθφ ηζηφ αθνινπζψληαο ηα παιηά έξγα ππνδνκήο.   ΢ηα ηέιε ηνπ 18νπ αηψλα, 
ην εκπνξηθφ θέληξν βξίζθεηαη ζηελ πεξηνρή ηνπ Σξαλνχ Μαραιά ελψ νη ρξήζεηο 
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δηνίθεζεο, εκπνξίνπ θαη θαηνηθίεο πνπ νξίδνπλ ην θεληξηθφ ηκήκα ηεο πφιεο 
αθνινπζνχλ ηνλ ήδε ππάξρσλ αζηηθφ ηζηφ.  
Ζ Μηθξαζηαηηθή θαηαζηξνθή έθεξε ζηελ Λάξηζα κεγάιν θχκα πξνζθχγσλ 
γεγνλφο πνπ νδήγεζε ζηελ δεκηνπξγία λέσλ ζπλνηθηψλ91 θαη ζηελ επέθηαζε ηεο 
πφιεο πέξα απφ ηα θεληξηθά ηείρε κε ηελ έληαμε ηεο ζπλνηθίαο ηεο Φηιηππνχπνιεο 
θαη ελφο ηκήκαηνο ησλ Ακπεινθήπσλ. Δπηπιένλ, κε ηελ ιήμε ηνπ εκθπιίνπ πνιέκνπ 
άξρηζε ε εηζξνή κεγάινπ αξηζκνχ πιεζπζκνχ απφ ηελ χπαηζξν αλαδεηψληαο 
θαιχηεξεο ζπλζήθεο δσήο θαη εξγαζία ζηελ πφιε. Σα ραξαθηεξηζηηθά εθείλεο ηεο 
πεξηφδνπ ήηαλ ε αλάπηπμε βηνκεραληθψλ κνλάδσλ, ε θαηαζθεπή θηηξίσλ κνλψξνθσλ 
ή δηψξνθσλ κε απιή θαη ε απμεκέλε ρξήζε ηνπ πνδειάηνπ ιφγσ ηνπ ήπηνπ 
αλάγιπθνπ ηεο πεξηνρήο.  
Ηδηαίηεξα, ηελ πεξίνδν 1950-1960 ε Λάξηζα πιήγεηαη απφ θαηαζηξνθηθνχο 
ζεηζκνχο θαη νδεγείηαη ζε αλαθαηαζθεπή ηνπ αζηηθνχ ηεο ηζηνχ πάλσ ζηνλ ήδε 
ππάξρσλ ηζηφ απφ ηελ επνρή ηεο Σνπξθνθξαηίαο γεγνλφο πνπ κεηέηξεςε ζε 
πεξηζζφηεξν δαηδαιψδεο92 ην ζχζηεκα ηεο.  
΢ηελ ζπλέρεηα, παξαηεξείηαη ξαγδαία αχμεζε ηνπ πιεζπζκνχ θαηά ηηο 
δεθαεηίεο ηνπ 1960 θαη 1970 θαη εθαξκφζηεθε άκεζε πνιενδνκηθή πνιηηηθή γηα ηελ 
θάιπςε ησλ αλαγθψλ. Κάηη ηέηνην είρε σο απνηέιεζκα λα θαηαζηξαθνχλ ζεκαληηθά 
θηίξηα ηα νπνία ζπλδένληαλ κε ηελ ηαπηφηεηα ηεο πφιεο. Ηδηαίηεξα, ηα δηψξνθα 
θηίξηα πνπ ππήξραλ κέρξη ηφηε ζηελ πεξηνρή κεηαηξάπεθαλ ζε πνιπθαηνηθίεο ελψ νη 
απιέο θαηαξγήζεθαλ. Σελ ίδηα πεξίνδν παξαηεξείηαη θαη άλζηζε ηεο απζαίξεηεο 
δφκεζεο εθηφο ζρεδίνπ κε απνθνξχθσκα ζηηο αξρέο ηνπ 1970 ε δφκεζε απηή λα 
θαιχπηεη κεγαιχηεξε έθηαζε απφ ηηο εληφο ζρεδίνπ πεξηνρέο.  
Ζ ζεκαληηθφηεξε κέρξη ζήκεξα πνιενδνκηθή εμέιημε ηεο Λάξηζαο ιακβάλεη 
ρψξα ην 1986 κε ηελ επέθηαζε ηνπ ζρεδίνπ πφιεο θαζψο δεκηνπξγνχληαη νη 19 
πνιενδνκηθέο ελφηεηεο πνπ νξίδνπλ ηνλ δήκν (ράξηεο 8).  Οη λέεο απηέο 
πνιενδνκηθέο ελφηεηεο εκθαλίδνληαη κε ηελ κνξθή ζπλνηθηψλ ή γεηηνληψλ ζχκθσλα 
                                                          
91  Το ςθμείο αυτό αφορά τισ ςυνοικίεσ του Άγιου Κωνςταντίνου και του Σιδθροδρομικοφ 
Στακμοφ 
92  Ρολλά χαρακτθριςτικά από αυτό το ςφςτθμα όπωσ άναρχθ οργάνωςθ, μικρά πλάτθ 
δρόμων, οικόπεδα με μικρό εμβαδόν και αδιζξοδοι οδοί παρατθροφνται μζχρι και ςιμερα. 
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κε ηνπο πθηζηάκελνπο θξαγκνχο93 θαζψο θαη απφ ηα φξηα ησλ ελνξηψλ θαη ηνλ 
ηνκέσλ δεκνηηθήο θαη κέζεο εθπαίδεπζεο. Παξφια απηά ν δηαρσξηζκφο απηφο δελ 
είλαη απφιπηα ζαθήο δηφηη δελ ζπκπίπηνπλ ηα ζεζκηθά φξηα ησλ δηαθφξσλ ππεξεζηψλ 
κε ηνπο θπζηθνχο ή ηερληθνχο θξαγκνχο θαη κε ηα φξηα πνπ έρνπλ ηεζεί θαηά ηελ 
ηζηνξηθή εμέιημε ηεο πφιεο. Οη πνιενδνκηθέο ελφηεηεο (23 ζηνλ αξηζκφ ζχκθσλα κε 
ην ΓΠ΢) είλαη νη εμήο: 
 
Αβέξσθ                           Ακπειφθεπνη                   Νεάπνιε 
Άγηνο Αζαλάζηνο             Αλζνχπνιε                      Νεξάηδα 
Άγηνο Αρίιιεηνο               Ζπεηξψηηθα                     Παπαζηαχξνπ 
Άγηνο Γεψξγηνο                Ηππνθξάηεο                     Ππξνβνιηθά 
Άγηνο Θσκάο                   Λαραλφθεπνη                   ΢ηαζκφο 
Άγηνο Κσλζηαληίλνο        Ληβαδάθη                         Φηιηππνχπνιε 
Άγηνο Νηθφιανο                Νέα Πνιηηεία                  Υαξαπγή 
Άγηνη ΢αξάληα                  Νέα ΢κχξλε 
                                                          
93  Οι φραγμοί είναι θ παλιά κοίτθ Ρθνειοφ, οι ςιδθροδρομικζσ εγκαταςτάςεισ, οι κφριεσ 




Χάρτησ 8: Οη πνιενδνκηθέο ελόηεηεο ηεο Λάξηζαο ζύκθσλα κε ην ΓΠ΢ ηνπ 1986.  Πηγή: Δήμοσ 
Λάριςασ 
Δθηφο ΓΠ΢ ππάξρνπλ θαη άιιεο 3 ζπλνηθίεο νη νπνίεο είλαη ε Ακθηζέα, ην 
Κνπινχξη θαη ε Σεξςηζέα.  
Σν 2006 ππνγξάθεηαη ε ζχκβαζε γηα ηελ αλαζεψξεζε ηνπ ΓΠ΢/86 κε ηελ 
νπνία πξνζηίζεληαη λέεο πεξηνρέο ζην ήδε ππάξρνλ πνιενδνκηθφ ζρέδην θαη νξίδνληαη 
ηα βαζηθά κεγέζε ηφζν γηα ηηο παιηέο φζν γηα ηηο λέεο πνιενδνκηθέο ελφηεηεο.  
Ζ θάζεηο ηεο αζηηθήο επέθηαζεο ηεο πφιεο ηεο Λάξηζαο κέρξη ην 1988 




Χάρτησ 9: Δμέιημε ηνπ ζρεδίνπ πόιεο ηνπ Γήκνπ Λάξηζαο. Πηγή: Επιχειρηςιακό Πρόγραμμα 
Δήμου Λαριςαίων 2008-2010 
΋ζνλ αθνξά ην δήκν Νίθαηαο, ε δηάρπζε ηνπ ιακβάλεη ρψξα ζην βφξεην 
θνκκάηη ηνπ φπνπ ζπλνξεχεη κε ηνλ δήκν Λάξηζαο. Ο βαζηθφο ιφγνο είλαη ε 
επέθηαζε ηεο Λάξηζαο ζηνλ λφηην πεξηαζηηθφ ρψξν αιιά θαη ε δεκηνπξγία κηαο 
ζεηξάο εκπνξηθψλ θέληξσλ ζηηο αξηεξίεο ζχλδεζεο ησλ δχν δήκσλ. ΋πσο είλαη 
αλακελφκελν ν ρψξνο γχξσ απφ απηνχο ηνπο δξφκνπο ρσξνζέηεζεο ηεο εκπνξηθήο 




Ο δήκνο Νίθαηαο πεξηιακβάλεη 11 πνιενδνκηθέο ελφηεηεο νη νπνίεο 
εκθαλίδνληαη  παξαθάησ: 
 
Νίθαηα                               Γίινθν                         Εάππεην 
Μνζρνρψξη                     Κππαξίζζηα                     Μχξα 
Καιφ Νεξφ                         ΢νθφ                          Ν.Λέπθε 
Ν. Καξπά                           Υαξά 
 
΢ηνλ παξαθάησ ράξηε θαίλνληαη νη πνιενδνκηθέο ελφηεηεο ηνπ δήκνπ Νίθαηαο 
(θχθινη κε θίηξηλν ρξψκα):  
 




7.7.1. ΢υντελεςτϋσ δόμηςησ 
 
Ο ζπληειεζηήο δφκεζεο απνηειεί ζεκαληηθφ θνκκάηη ηνπ πνιενδνκηθνχ 
ζρεδηαζκνχ θαζψο νξίδεη ηνλ ηξφπν αλάπηπμεο ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ ελψ ε κεηαβνιή 
ηνπ ζεσξείηαη ηδηαίηεξα ζεκαληηθή σο πξνο ηηο παξεκβάζεηο γηα ηελ βειηίσζε ηνπ 
αζηηθνχ ηνπίνπ.  
΋ζνλ αθνξά ηνλ δήκν Λάξηζαο, κεηά ηελ έμαξζε ηεο νηθνδνκηθήο 
δξαζηεξηφηεηαο ηηο δεθαεηίεο ηνπ 1960 θαη 1970 κε ηα επίπεδα ησλ ΢.Γ. λα 
θπκαίλνληαη πνιχ πςειά αθνινχζεζε ζεκαληηθή κείσζε απηψλ. Πην ζπγθεθξηκέλα, 
κε ηελ κειέηε αλαζεψξεζεο ηνπ Γ.Π.΢. πινπνηήζεθε κείσζε ησλ ζπληειεζηψλ 
δφκεζεο ζε φιε ηελ έθηαζε ηεο πφιεο. Υαξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα απνηειεί ε 
πεξηνρή ηνπ Φξνπξίνπ ηεο Λάξηζαο ζηελ νπνία κεηψζεθε ν ΢.Γ. απφ 2,9 ζε 1,0 γηα 
ηελ αλάδεημε ηεο σο αξρηηεθηνληθφ ζχλνιν θαη λα πξαγκαηνπνηεζνχλ νη 
απαηηνχκελεο απαιινηξηψζεηο γηα ηελ απνθάιπςε ηνπ Α‟ Αξραίνπ Θεάηξνπ.   
Σα ηειεπηαία ρξφληα νη ΢.Γ. ηεο πφιεο ηεο Λάξηζαο θπκαίλνληαη απφ 0,8 έσο 
2,9 αλάινγα κε ηελ Π.Δ. Πην ζπγθεθξηκέλα, ν αλψηεξνο ζπληειεζηήο δφκεζεο (2,9) 
πινπνηείηαη ζην θέληξν ηεο Λάξηζαο ην νπνίν ζεσξείηαη  ην πην ππθλνδνκεκέλν 
ηκήκα ηεο θαη ζπγθεληξψλεη ηελ εκπνξηθή θαη ηελ ςπραγσγηθή δξαζηεξηφηεηα. ΋ζν 
κεγαιψλεη ε απφζηαζε απφ ηηο θεληξηθέο ιεηηνπξγίεο θαη ζηηο πεξηνρέο ησλ 
επεθηάζεσλ ηεο πφιεο παξαηεξείηαη κηα ζηαδηαθή κείσζε ηνπ ΢.Γ. θαζψο νη λέεο 
πεξηνρέο ζεσξνχληαη ιηγφηεξν ππθλνδνκεκέλεο θαη ηείλνπλ λα εμηζνξξνπήζνπλ ην 
έληνλν θεληξηθφ αζηηθφ ηνπίν.   
Αλαιπηηθφηεξα, ζην θέληξν ηεο πφιεο κέρξη ηελ νδφ Ζξψσλ Πνιπηερλείνπ ν 
ζπληειεζηήο δφκεζεο νξίδεηαη απφ 1,80 κέρξη 2,90 ελψ ζηηο πεξηνρέο πνπ βξίζθνληαη 
ζηα λφηηα, φξηα ηεο πφιεο θπκαίλνληαη απφ 0,6 έσο 1,20. ΢ηελ πεξηνρή ηνπ Αβέξσθ 
εκθαλίδεηαη θαηά θχξην ιφγν ν ζπληειεζηήο 0,8 ελψ ιίγν δπηηθφηεξα ζηελ Νέα 
Πνιηηεία έρνπκε αχμεζε ηνπ ζπληειεζηή ζε 1,20 ζην νηθηζηηθφ κέξνο. ΢ηηο ζπλνηθίεο 
δπηηθά ηεο πφιεο επηθξαηνχλ νη ζπληειεζηέο 1,20 θαη 1,40 ελψ ζε απηέο βφξεηα θαη 
αλαηνιηθά εκθαλίδεηαη ην εχξνο 0,80-1,40. (ράξηεο 11) 
΢πκπεξαζκαηηθά, ε δπλαηφηεηα δφκεζεο δελ έρεη εμαληιεζεί φζνλ αθνξά ηελ 
πφιε ηεο Λάξηζαο. Απηφ νθείιεηαη ηφζν ζην γεγνλφο φηη ππάξρεη κηα ηάζε 
εγθαηάζηαζεο ρξήζεσλ γεο ζηηο λέεο πεξηνρέο επεθηάζεσλ φζν ζην φηη ππάξρνπλ 
αθφκε θνκκάηηα ζηηο θεληξηθέο πεξηνρέο ηεο πφιεο πνπ ππνιείπνληαη ησλ 
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ζεζκνζεηεκέλσλ ΢.Γ. Δπνκέλσο, νη γεηηνληθέο πεξηνρέο  ηνπ θέληξνπ θαινχληαη λα 
απνξξνθήζνπλ ηελ ππθλή δφκεζε ζηηο νπνίεο εκθαλίδνληαη κεησκέλνη ζπληειεζηέο 
δφκεζεο θαη κηθξφηεξεο αμίεο γεο.  
 
Χάρτησ 11: ΢πληειεζηέο Γόκεζεο ηνπ Γήκνπ Λάξηζαο. Πηγή: Επιχειρηςιακό Πρόγραμμα Δήμου 
Λαριςαίων 2008-2010 
 
Απφ ηελ άιιε, νη ζπληειεζηέο δφκεζεο ηεο Νίθαηαο αλαθέξνληαη ζην ΓΠ΢ 
ηνπ δήκνπ. ΢ην βφξεην ηκήκα (θνληά ζηα λφηηα φξηα κε ηνλ δήκν Λάξηζαο) φπνπ έρεη 
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νξηζηεί κηα πεξηνρή εγθαηάζηαζεο παξαγσγηθψλ δξαζηεξηνηήησλ, ν ζπληειεζηήο 
δφκεζεο είλαη 0,6.  
΢ην ππφινηπν θνκκάηη ηνπ βφξεηνπ ηκήκαηνο ε νπνία πξννξίδεηαη γηα πεξηνρή 
επέθηαζεο ησλ αζηηθψλ ρξήζεσλ ηεο Λάξηζαο ν ζπληειεζηήο δφκεζεο δελ 
ππεξβαίλεη ην 0,2.  
΢ηνλ νηθηζκφ ηεο Νίθαηαο ν ζπληειεζηήο δφκεζεο απμάλεηαη ζε 0,6 γηα λα 
θαιχςεη ηηο αλάγθεο γηα ζηέγαζε ελψ  ζηνπο ππφινηπνπο νηθηζκνχο ηνπ δήκνπ ν 
κέζνο ζπληειεζηήο δφκεζεο είλαη ην 0,4.  
΢χκθσλα κε ηελ παξαπάλσ παξνπζίαζε ησλ ζπληειεζηψλ δφκεζεο ηεο 
Νίθαηαο είλαη εκθαλέο φηη ε πεξηνρή δηαθέξεη αηζζεηά απφ ηνλ ππθλνδνκεκέλν 
γεηηνληθφ δήκν ηεο Λάξηζαο. Δδψ εκθαλίδνληαη θηίξηα κε ηελ κνξθή κεδνλέησλ θαη 
κνλνθαηνηθηψλ γεγνλφο πνπ εμεγεί ηνπο ζπληειεζηέο δφκεζεο πνπ νξίδνληαη γηα ηελ 
πεξηνρή. Με άιια ιφγηα, ε πεξηνρή είλαη ηθαλή λα ιεηηνπξγήζεη σο «πινχζην» 
πξνάζηην ηεο Λάξηζαο θαζψο δηαηεξεί ζε ρακειά επίπεδα ηνλ βαζκφ ηεο δφκεζεο 
ελψ κε ελδερφκελε επέθηαζε ηεο Λάξηζαο αλακέλεηαη ζηαδηαθή αχμεζε ζηνπο 
ζπληειεζηέο δφκεζεο.  
 
7.7.2. Φρόςεισ γησ 
 
Ζ Λάξηζα, φπσο θαη ηα ππφινηπα αζηηθνβηνκεραληθά θέληξα πεξηιακβάλεη 
κηα θεληξηθή πεξηνρή θαη αλαπηχζζεηαη γχξσ απφ απηήλ ελψ εκθαλίδεη έιιεηςε 
ζρεδηαζκνχ θαη πνιενδνκηθψλ ξπζκίζεσλ. Οη ηζηνξηθέο κεηαβνιέο έρνπλ 
δεκηνπξγήζεη κηα πνηθηιία ρξήζεσλ ζηελ πφιε κε ηηο θεληξηθέο ιεηηνπξγίεο94 λα 
ζπζζσξεχνληαη λνηηαλαηνιηθά ηνπ Φξνπξίνπ, ζηελ πεξηνρή πνπ ζεσξείηαη σο 
παξαδνζηαθφ θέληξν θαη ζπγθιίλνπλ νη βαζηθφηεξεο αξηεξίεο πνπ ζπλδένπλ ηελ 
Λάξηζα κε ηα ππφινηπα αζηηθά θέληξα. Καηά κήθνο απηψλ ησλ αξηεξηψλ 
αλαπηχζζνληαη θαη νη ππφινηπεο πεξηνρέο νη νπνίεο φζν απνκαθξχλνληαη απφ ην 
θέληξν εκθαλίδνπλ θαη πην αξαηή δφκεζε θαη πεξηιακβάλνπλ ρξήζεηο νη νπνίεο δελ 
κπνξνχλ λα θαιχςνπλ επαξθψο ηηο αλάγθεο ησλ θαηνίθσλ.  
                                                          
94  Οι κεντρικζσ λειτουργίεσ περιλαμβάνουν κατοικίεσ, γραφεία, εμπορικά καταςτιματα, 
υπθρεςίεσ, κτίρια διοίκθςθσ και χϊρουσ αναψυχισ.  
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΋ζνλ αθνξά ηελ θαηαλνκή ησλ ρξήζεσλ, νη δηνηθεηηθέο ρξήζεηο95 θαη νη 
ππεξεζίεο (δεκφζηεο ππεξεζίεο, θαηαζηήκαηα ηξαπεδψλ, θ.α.) ρσξνζεηνχληαη ζε 
κεγαιχηεξν πνζνζηφ ζην θέληξν ηεο πφιεο ζηηο πνιενδνκηθέο ελφηεηεο 1,3,4 θαη 5. 
Οη βηνκεραληθέο θαη βηνηερληθέο εγθαηαζηάζεηο εκθαλίδνληαη θαηά κήθνο θχξησλ 
αξηεξηψλ ηεο πφιεο νη νπνίεο δηαζρίδνπλ ηφζν ηνλ Γήκν Λάξηζαο φζν θαη 
γεηηνληθνχο Γήκνπο96. ΋ζνλ αθνξά ηνλ ηνκέα ηνπ εκπνξίνπ, ηα ηειεπηαία ρξφληα 
παξαηεξείηαη ε ηάζε επέθηαζεο ησλ γξακκηθψλ θέληξσλ εκπνξηθψλ δξαζηεξηνηήησλ 
ηα νπνία κέρξη πξφηηλνο εκθαλίδνληαλ κφλν ζηηο θεληξηθέο πεξηνρέο. ΢ηελ ζπλέρεηα, 
παξνπζηάδνληαη αλαιπηηθφηεξα νξηζκέλεο ρξήζεηο  γεο πνπ πξέπεη λα κειεηεζνχλ θαη 
νη πεξηνρέο εγθαηάζηαζεο ηνπο.  
 
Σέινο, νη ρξήζεηο γεο πνπ νξίδεη ην ΓΠ΢ Νίθαηαο, αλαθέξνληαη ζε θαηνηθία 
κέζα ζηνλ νηθηζκφ θαη ζε έλαλ πην αγξνηηθφ θαη παξαγσγηθφ ραξαθηήξα ζηηο 
πεξηαζηηθέο πεξηνρέο ηνπ Γήκνπ.  
 
Καηνηθία  
΢ηελ θεληξηθή πεξηνρή ηεο Λάξηζαο ε θαηνηθία ζπλππάξρεη κε ηηο θεληξηθέο 
ιεηηνπξγίεο ην νπνίν δεκηνπξγεί απφ ηελ κία κηα πνηθηινκνξθία θαη δπλακηθφηεηα 
ζηνλ ρψξν θαη απφ ηελ άιιε κηα ζεηξά απφ ζπγθξνχζεηο κεηαμχ ησλ ρξήζεσλ θαη 
ηδηαίηεξα κε απηέο ηεο ςπραγσγίαο.  
΢ηηο πεξηνρέο ησλ επεθηάζεσλ ηεο πφιεο ην ηνπίν είλαη πην μεθάζαξν θαζψο ε 
πην αξαηή δφκεζε ηεο θαηνηθίαο επηηξέπεη ηελ χπαξμε θνηλφρξεζησλ θαη θνηλσθειψλ 
ρψξσλ θαη ηελ θαιχηεξε νξγάλσζε ησλ ππφινηπσλ δξαζηεξηνηήησλ πνπ 
δεκηνπξγνχληαη γχξσ απφ απηήλ.  
Δθηφο απφ ηελ χπαξμε θαηνηθίαο νη νπνία δεκηνπξγείηαη θαη αλαπηχζζεηαη κε 
ηνλ πέξαζκα ησλ ρξφλσλ γηα ηελ θάιπςε ησλ αλαγθψλ γηα ζηέγαζε ζηελ Λάξηζα 
εκθαλίδνληαη θαη νξγαλσκέλεο παξεκβάζεηο κε ηελ κνξθή εξγαηηθψλ θαηνηθηψλ ππφ 
ηελ αηγίδα ηνπ Ο.Δ.Κ. Σέηνηα ζπγθξνηήκαηα ππάξρνπλ ζηελ πεξηνρή ηνπ Αγίνπ 
                                                          
95  Οι διοικθτικζσ υπθρεςίεσ είναι το Δθμαρχείο, θ Νομαρχία, οι εφορίεσ, το Δικαςτικό Μζγαρο 
και τα γραφεία του ΟΤΕ.  
96  Χαρακτθριςτικό παράδειγμα αποτελεί θ εγκατάςταςθ βιομθχανικϊν δραςτθριοτιτων 
βόρεια του Διμου Νίκαιασ, ςτα όρια με τθν Λάριςα.  
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Θσκά, ζηελ Νεάπνιε, ζηα Ππξνβνιηθά, ζηελ ζπλνηθία ΑΣΑ θαη ζηελ Γηάλλνπιε 
Λάξηζαο.  
 
Χο πεξηνρή γεληθήο θαηνηθίαο έρεη νξηζηεί ν ηνκέαο ηεο Νίθαηαο πνπ 
πεξηιακβάλεη ηνλ νηθηζκφ πξηλ ην 1923 ν νπνίνο εθηείλεηαη εθαηέξσζελ ησλ βαζηθψλ 
αμφλσλ. Ζ ακηγήο θαηνηθία θαιχπηεη ηελ ππφινηπε έθηαζε ηνπ νηθηζκνχ ε νπνία 
νξίδεηαη ζχκθσλα κε ην ΓΠ΢ ‟88 θαζψο, ηα ηκήκαηα ησλ επεθηάζεσλ θαζψο θαη ηηο 
πεξηνρέο ΠΔΡΠΟ.  
 
Δκπφξην  
Απφ ηελ δεθαεηία ηνπ 90‟ θαη κεηά δεκηνπξγήζεθε ζηελ Λάξηζα έλα δίθηπν 
πεδνδξφκσλ νη νπνίνη ζε ζπλδπαζκφ κε ηνπο γεηηνληθνχο δξφκνπο απνηεινχλ ηελ 
αγνξά ηεο πφιεο ε νπνία πξνζειθχεη πιήζνο θαηαλαισηψλ ηφζν ληφπησλ φζν θαη 
επηζθεπηψλ. Ζ κεγαιχηεξε ζπγθέληξσζε θαηαζηεκάησλ ιηαληθνχ εκπνξίνπ 
εκθαλίδεηαη ζε απηήλ ηελ πεξηνρή.  
΋κσο ην θαηλφκελν πνπ πξαγκαηεχεηαη απηή ε εξγαζία είλαη ε εκθάληζε 
αιπζίδσλ θαηαζηεκάησλ (θπξίσο ειεθηξηθψλ θαη ειεθηξνληθψλ εηδψλ) θαζψο θαη 
πνιπθαηαζηεκάησλ πεξηθεξεηαθήο εκβέιεηαο97 πεξηκεηξηθά ηεο πφιεο θαη ζε 
πεξηνρέο εθηφο ζρεδίνπ98 εληείλνληαο ηηο ξνέο ησλ επηζθεπηψλ. Σα πνιπθαηαζηήκαηα 
απηά αθνινπζνχλ έλα λέν πξφηππν εκπνξηθψλ θέληξσλ πνπ πεξηιακβάλεη 
ζπλνδεπηηθέο εγθαηαζηάζεηο φπσο θηλεκαηνγξάθνπο, εζηηαηφξηα, θαθεηέξηεο θ.α. 
Υαξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα ηέηνησλ εκπνξηθψλ κε πνηθηιία ρξήζεσλ είλαη ην 
Pantheon Plaza, ην Gaea. Οη δξφκνη εγθαηάζηαζεο ηέηνησλ κεγάισλ εκπνξηθψλ 
κνλάδσλ είλαη ν πεξηθεξεηαθφο Σξηθάισλ, ε Π.Δ.Ο Λάξηζα-Βφινπ, ε Δ.Ο. Λάξηζαο-
Κνδάλεο, ε νδφο Φαξζάισλ θαη ε Π.Δ.Ο. Αζελψλ-Θεζζαινλίθεο.  
 
                                                          
97  Χαρακτθριςτικά παραδείγματα αποτελοφν τα Practiker, Carrefour, Metro, Makro, Jumbo, 
Media Markt, Leroy Merlin, κλπ.  
98  Η εγκατάςταςθ οφείλεται ςτισ ιδιαίτερεσ ανάγκεσ που παρουςιάηουν (μεγάλοι χϊροι 
ςτάκμευςθσ και αποκθκευτικοί χϊροι) κακϊσ και το μικρό κόςτοσ  γθσ.  
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΋ζνλ αθνξά ηνλ δήκν Νίθαηαο, ην ρνλδξεκπφξην επηηξέπεηαη ζηηο πεξηνρέο 
πνπ έρνπλ νξηζηεί σο ΠΔΠΓ νη νπνίεο βξίζθνληαη ζην βφξεην άθξν ηνπ δήκνπ ην 
νπνίν ζπλνξεχεη κε ηνλ δήκν Λάξηζαο θαηά κήθνο ηεο Π.Δ.Ο. Αζελψλ- 
Θεζζαινλίθεο. Δπηπιένλ, εκπνξηθά θαηαζηήκαηα ρσξνζεηνχληαη ζηηο πεξηνρέο κε 
ρξήζεηο θεληξηθψλ ιεηηνπξγηψλ νη νπνίεο βξίζθνληαη ζηνλ νηθηζκφ ηεο Νίθαηαο ζηνλ 
ηνκέα πνπ εθηείλεηαη θαηά κήθνο θαη εθαηέξσζελ ηεο νδνχ Φαξζάισλ θαη απνηειεί 
ηνλ θεληξηθφ άμνλα ηνπ νηθηζκνχ.  
 
Βηνκεραλία – Βηνηερλία 
Βηνκεραληθέο θαη βηνηερληθέο εγθαηαζηάζεηο ζπλαληψληαη ηφζν κέζα ζηελ 
πφιε ηεο Λάξηζαο φζν θαη ζε βαζηθέο αξηεξίεο φπσο ε νδφο Φαξζάισλ, ε 
΢σθξάηνπο, ε Ησαλλίλσλ θαη ε Π.Δ.Ο Αζελψλ- Θεζζαινλίθεο. Δπηπιένλ, ζηνπο 
ίδηνπο δξφκνπο εκθαλίδνληαη θαη κηθξέο βηνηερλίεο, ζπλεξγεία θαη άιιεο κηθξέο 
ζπγθεληξψζεηο νρινπζψλ ρξήζεσλ. Πην ζπγθεθξηκέλα, ηέηνηεο ρξήζεηο βξίζθνληαη 
ζηηο βαζηθέο εηζφδνπο ηεο πφιεσο, ζε αλαπηπζζφκελεο πεξηνρέο θαηνηθίαο θαζψο θαη 
γξακκηθά ζε εθηάζεηο πνπ θηάλνπλ κέρξη ηνπο γχξσ νηθηζκνχο.  
Σν ΓΠ΢ πξνηείλεη ηελ δεκηνπξγία  ρψξσλ ΒΗΟ.ΠΑ θαη ΒΗ.ΠΑ έηζη ψζηε λα 
γίλεη ζπγθέληξσζε νκνεηδψλ επηρεηξήζεσλ κε ηηο θαηάιιειεο ππνδνκέο εμαιείθνληαο 
έηζη ηηο βαζηθέο επηπηψζεηο πνπ πξνθαινχλ νη εγθαηαζηάζεηο νρινπζψλ 
δξαζηεξηνηήησλ φπσο ε πνηφηεηα ηνπ γεηηληάδνληα ρψξνπ, ε αηζζεηηθή ησλ εηζφδσλ 
θαη ε εληππψζεηο πνπ πξνθαινχλ ζηνπο επηζθέπηεο θαη ε δπλαηφηεηα έληαμεο ηεο 
Π.Δ.Ο. ζηνλ αζηηθφ ηζηφ. Οη πξνηεηλφκελεο ηνπνζεζίεο γηα ηελ δεκηνπξγία ηέηνησλ 
ρψξσλ είλαη ζηελ Δ.Ο. Κνδάλεο, ζην ηξίγσλν κεηαμχ ηεο Δ.Ο. πξνο Θεζζαινλίθε θαη 
ηεο νδνχ πξνο ΢πθνχξην (εξγνζηάζην δάραξεο), θαηά κήθνο ηεο Π.Δ.Ο. Βφινπ πξνο 
Μειηζζνρψξη θαη ζηελ Δ.Ο. Φαξζάισλ πξνο Νίθαηα.  
 
΢ηελ πεξηνρή ηεο Νίθαηαο, ε βηνκεραλία θαη βηνηερλία ηεο πεξηνρήο 
ζπζζσξεχεηαη ζηελ Π.Δ.Ο. Αζελψλ- Θεζζαινλίθεο θαη ζηελ νδφ Φαξζάισλ99. Γελ 
ππάξρεη θάπνηα νξγαλσκέλε πεξηνρή βηνκεραληθψλ δξαζηεξηνηήησλ θαη δελ 
                                                          
99  Χαρακτθριςτικά παραδείγματα βιομθχανικϊν χριςεων είναι το εργοςτάςιο ηυμαρικϊν 
Μζλιςςα κατά μικοσ τθσ οδοφ Φαρςάλων και θ EXALCO ςτο βόρειο τμιμα του διμου Νίκαιασ κατά 
μικοσ τθσ Ρ.Ε.Ο. 
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πξνβιέπεηαη θαζψο ε πφιεο ηεο Λάξηζαο θαιείηαη λα απνξξνθήζεη ηελ κειινληηθή 
παξαγσγηθή δξαζηεξηφηεηα ηεο επξχηεξεο πεξηνρήο.  
Αλαςπρή 
Ζ κεγαιχηεξε ζπγθέληξσζε ζε ρξήζεηο αλαςπρήο (θαζη θνπλη, θαθεηέξηεο, 
κπαξ, εζηηαηφξηα, θ.α.) εκθαλίδεηαη ζην θέληξν ηεο πφιεο ηεο Λάξηζαο θαηά κήθνο 
ησλ πεδφδξνκσλ, ζηελ πιαηεία Σαρπδξνκείνπ, ζηελ πιαηεία Δβξαίσλ θαη ζηνλ Λφθν 
ηνπ Φξνπξίνπ. Ηδηαίηεξα ε πιαηεία Σαρπδξνκείνπ ζπγθεληξψλεη ηνλ κεγαιχηεξν φγθν 
απηψλ ησλ δξαζηεξηνηήησλ θαη ηαπηφρξνλα ελδείθλπηαη γηα παηρλίδη θαη γηα 
πεξίπαην. Έλαλ δεχηεξν κεγάιν πφιν αλαςπρήο απνηειεί ε πιαηεία Νεάπνιεο νη 
νπνία απνηειεί έλαλ ζεκαληηθφ ρψξν πξαζίλνπ. ΢ηελ νδφ Φαξζάισλ θαη ζηελ Δ.Ο. 
Λάξηζαο - Θεζζαινλίθεο ρσξνζεηνχληαη ηα λπρηεξηλά θέληξα δηαζθέδαζεο ηεο 
Λάξηζαο. Σέινο, ηα ηειεπηαία ρξφληα εκθαλίδεηαη ε ηάζε δεκηνπξγίαο ησλ street café 
ηα νπνία αλαπηχζζνληαη ζε θεληξηθέο αξηεξίεο ηεο πφιεο φπσο είλαη ε Ζξψσλ 
Πνιπηερλείνπ, ε Φαξζάισλ, θ.α. 
 
΢ηνλ ηνκέα ςπραγσγίαο ε Νίθαηα δελ εκθαλίδεη κεγάιε δξαζηεξηφηεηα. Οη 
πεξηζζφηεξεο θαθεηέξηεο θαη εζηηαηφξηα βξίζθνληαη ζηελ πιαηεία ηεο πφιεο ελψ 
πνιιά ςπραγσγηθά θαηαζηήκαηα βξίζθνληαη ζηα λέα εκπνξηθά θέληξα IKEA θαη 
LEROY MERLIN. Σελ ππφινηπή δήηεζε ησλ θαηνίθσλ γηα ςπραγσγία ηελ θαιχπηεη 
ε πφιε ηεο Λάξηζαο ε νπνία πξνζθέξεη πνιιά πάλσ ζε απηφλ ηνλ ηνκέα θαη 
βξίζθεηαη ζε κηθξή απφζηαζε απφ ηελ Νίθαηα.  
 
Διεχζεξνη θνηλφρξεζηνη ρψξνη 
Οη θνηλφρξεζηνη ρψξνη θαηαιακβάλνπλ ην 20% ηνπ εκβαδνχ ηεο ζπλνιηθήο 
έθηαζεο ηνπ δήκνπ κε ζεκαληηθφηεξνπο ην πάξθν Αιθαδάξ, Αγίνπ Αλησλίνπ θαη ηνλ 
Λφθν ηνπ Φξνπξίνπ. Δπηπιένλ, ε παιαηά θνίηε ηνπ Πελεηνχ, νη πεδφδξνκνη ζην 
θέληξν πνπ ζπλδένπλ ηελ Κεληξηθή πιαηεία κε ηελ πιαηεία Σαρπδξνκείνπ θαζψο θαη 
ε πιαηεία Νεάπνιεο, Λανχ, Νέαο Αγνξάο θαη Νεξάηδαο θαιχπηνπλ έλα κεγάιν 
πνζνζηφ ησλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ ηεο πφιεο. Με ηελ κνξθή ρψξνπ πξαζίλνπ, ε 
πεξηνρή ηνπ Μεδνχξινπ ε νπνία θαιχπηεη έθηαζε 500 ζηξεκκάησλ απνηειεί έλα 
ζεκαληηθφ πλεχκνλα νμπγφλνπ ηεο πφιεο κε 15000 δεληξνθπηεχζεηο.  
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΢ηηο πεξηνρέο ησλ επεθηάζεσλ ζχκθσλα κε ην ΓΠ΢ νη θνηλφρξεζηνη ρψξνη 
πνπ έρνπλ ραξαθηεξηζηεί είλαη ειάρηζηνη θαη δηεζπαξκέλνη ζε ζρέζε κε ηελ ζπλνιηθή 
έθηαζε θαη έηζη δελ ππάξρεη ε δπλαηφηεηα δεκηνπξγία «πφινπ» ζπγθέληξσζεο ησλ 
θαηνίθσλ ησλ πεξηνρψλ απηψλ. Απφ ηελ άιιε, νη εθηάζεηο πνπ πξννξίδνληαη γηα 
θνηλσθειείο ρψξνπο  θαη βξίζθνληαη ζηηο πεξηνρέο επέθηαζεο είλαη ζεκαληηθέο ζηνλ 
αξηζκφ θαη πνιιέο απφ απηέο αθνξνχλ ζηξαηφπεδα.   
 
Σέινο, ζηνλ δήκν Νίθαηαο ρψξνη πξαζίλνπ βξίζθνληαη ζηνλ ηνκέα πνπ 
πεξηιακβάλεη δψλε θαηά κήθνο θαη εθαηέξσζελ ηνπ ξέκαηνο.  
 
7.7.3. Αξύεσ ακινότων 
 
΢ην ζηάδην απηφ γηα γίλεη πεξηγξαθή ησλ αμηψλ γεο ηφζν ηεο Λάξηζαο φζν ηεο 
Νίθαηαο γεγνλφο πνπ ζεσξείηαη αλαγθαίν γηα ηελ δηεμαγσγή ζπκπεξαζκάησλ γηα ηελ 
νηθνλνκία ηεο πεξηνρήο ιφγσ ρσξνζέηεζεο ησλ λέσλ εκπνξηθψλ θέληξσλ.  
Οη αμίεο ησλ δπν δήκσλ πεξηιακβάλνπλ πεξηνρέο ηφζν εληφο φζν εθηφο 
ζρεδίνπ πφιεσο. ΋ζνλ αθνξά ηελ εληφο ζρεδίνπ δφκεζε γηα ηελ πφιε ηεο Λάξηζαο, 
ηα πςειφηεξα επίπεδα αμηψλ γεο εκθαλίδνληαη ζηελ πεξηνρή ηνπ θέληξνπ (νξίδεηαη 
απφ ηηο νδνχο Κχπξνπ, Παλαγνχιε, Κνχκα, Δι.Βεληδέινπ, θ.α.) θαη θηάλνπλ ζε ηηκέο 
ηα 1950 επξψ ην ηεηξαγσληθφ κέηξν. ΋ζν κεγαιψλεη ε απφζηαζε απφ ην θέληξν ηεο 
πφιεο παξαηεξείηαη κείσζε ζηηο αμίεο γεο πνπ θηάλνπλ κέρξη ηα 1000 επξψ ην 
ηεηξαγσληθφ ζηηο πεξηνρέο ιίγν πξηλ ηα φξηα ηνπ νηθηζκνχ. ΢ηα λφηηα ζχλνξα ηνπ 
ζρεδίνπ πφιεο ηεο Λάξηζαο, φπνπ βξίζθεηαη θαη έλα βαζηθφ θνκκάηη ηεο πεξηνρήο 
κειέηεο ηεο παξνχζαο εξγαζίαο, νη αμίεο γεο αλέξρνληαη ζηα 850 επξψ ην 
ηεηξαγσληθφ κέηξν.  
΢ηελ εθηφο ζρεδίνπ πεξηνρή ηεο Λάξηζαο νη αμίεο κεηαβάιινληαη αλάινγα κε 
ηνλ αλ έρνπλ πξφζσπν ζε θεληξηθφ δξφκν ή απφ ηελ απφζηαζε ηνπο απφ ηελ 
ζάιαζζα. Γηα ην θνκκάηη ην νπνίν βξίζθεηαη αλάκεζα ζηνλ δήκν Λάξηζαο θαη δήκν 
Νίθαηαο ζεκαληηθέο γηα ηελ κειέηε ζεσξνχληαη νη πεξηνρέο πνπ έρνπλ πξφζσπν ή 
βξίζθνληαη θαηά κήθνο ηεο νδνχ Φαξζάισλ, ηεο Πεξηθεξεηαθή νδνχ Λάξηζαο- 
Σξηθάισλ θαη ηεο Π.Δ.Ο. Αζελψλ-Θεζζαινλίθεο. Πην ζπγθεθξηκέλα, νη ηηκέο γεο 
θαίλνληαη ζηνλ παξαθάησ πίλαθα: 
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 Σκήκα εληόο ζρεδίνπ δόκεζεο Γήκνπ Λάξηζαο Αμίεο 
Α Βξίζθνληαη ζε απφζηαζε έσο 200κ δεμηά ηεο πεξηθεξεηαθήο 
νδνχ Σξηθάισλ- Λάξηζαο-Αζελψλ –Θεζζαινλίθεο, απφ 
δηαζηαχξσζε Καξανιή Γεκεηξίνπ κέρξη Π.Δ.Ο Λαξίζεο -    
Φαξζάισλ. 
3,20 
Β Πεξηθιείνληαη απφ ηελ πεξηθεξεηαθή Σξηθάισλ– Λάξηζαο 
Θεζζαινλίθεο- Αζελψλ δεμηά απφ ηελ δηαζηαχξσζε κε νδφ 
Λαξίζεο –Φαξζάισλ, κέρξη ηε δηαζηαχξσζε κε Π.Δ.Ο 
Αζελψλ Θεζζαινλίθεο θαη Π.Δ.Ο Λαξίζεο –Θεζζαινλίθεο 
έσο ην φξην θηεκ. Πεξηθέξεηαο Γ. Νίθαηαο θαη ηελ Π.Δ.Ο 
Λάξηζαο –Φαξζάισλ. 
3,00 
Γ Βξίζθνληαη ζε απφζηαζε 200κ εθαηέξσζελ ηεο Π.Δ.Ο 
Λαξίζεο – Φαξζάισλ, ζην ηκήκα ηεο απφ φξην ζρεδίνπ 
πφιεο Λαξίζεο κέρξη φξην θηεκ.πεξηθ. Νίθαηαο. 
3,20 
Γ Π.Δ.Ο Λάξηζαο – Θεο/λίθεο 15,00 
Δ Π.Δ.Ο Λάξηζαο – Αζελψλ 20,00 
Ε Π.Δ.Ο Λάξηζαο – Φαξζάισλ 20,00 
΢Σ Δζληθή πεξηθεξεηαθή Σξηθάισλ- Λάξηζαο –Αζελψλ 20,00 
Πίνακασ 8: Αμίεο γεο γηα ηελ εληόο ζρεδίνπ δόκεζε ζηηο πεξηνρέο ηεο Λάξηζαο. Πηγή: Περιφζρεια 
Θεςςαλίασ 
 
΋ζνλ αθνξά ηνλ δήκν Λάξηζαο, ην Praktiker ην νπνίν ππάγεηαη ζηνλ Α‟ 
εκπνξηθφ πφιν ηεο πεξηνρήο κειέηεο βξίζθεηαη ζην κέξνο ΢Σ ηνπ παξαπάλσ πίλαθα. 
Σν Pantheon Plaza βξίζθεηαη ζηνλ ίδην πφιν αιιά ζε εληφο ζρεδίνπ πεξηνρή ησλ 
λνηίσλ νξίσλ ηεο πφιεο θαη έρεη αμίεο γεο 850 επξψ.   
Δπηπιένλ, ν πίλαθαο 9 εκθαλίδεη θαη ηελ θαηάζηαζε ησλ αμηψλ πεξηκεηξηθά 
απηψλ ησλ βαζηθψλ δξφκσλ ζηελ εθηφο ζρεδίνπ δφκεζε θαζψο θαη νη αμίεο θαηά 
κήθνπο ησλ ίδησλ δξφκσλ ζε πεξίπησζε ρσξνζέηεζεο επηπιένλ εκπνξηθψλ θέληξσλ 
θαη άιισλ ρξήζεσλ ζηελ πεξηνρή κειέηεο.  
΋ζνλ αθνξά ηελ εθηφο ζρεδίνπ δφκεζε ζηνλ δήκν Νίθαηαο φπνπ ρσξνζεηείηαη 
έλα κέξνο ηνπ Α‟ εκπνξηθνχ πφινπ θαη νιφθιεξνο ν Β‟ εκπνξηθφο πφινο ηεο 
πεξηνρήο κειέηεο πξνθχπηεη ν παξαθάησ πίλαθαο: 
 Σκήκα εθηόο ζρεδίνπ δόκεζεο Γήκνπ Νίθαηαο Αμίεο 
Α ΢ε απφζηαζε κέρξη θαη 200κ αξηζηεξά ηεο Π.Δ.Ο Λάξηζαο-
Φαξζάισλ-Αζήλαο απφ φξηα θηεκ.πεξηθ. Λάξηζαο κέρξη  
φξην Γ.Π.΢ Νίθαηαο. 
2,20 
Β ΢ε απφζηαζε κέρξη θαη 200 κέηξα δεμηά Θεζζαινλίθεο απφ 




Πεξηθ. Νίθαηαο κέρξη αγξνηηθφ δξφκν Παζηφζηξαηα 
(πξνέθηαζε Αιεμ. Παπαλαζηαζίνπ) 
Γ ΢ηελ πεξηνρή πνπ πεξηθιείεηαη απφ Π.Δ.Ο. Λάξηζαο  
Φαξζάισλ Αζήλαο- δεμηά απφ ηελ ζπκβνιή κε ηελ νδφ 
Παζηνζηξάηα (πξνέθηαζε Παπαλαζηαζίνπ), ηα φξηα Γ.Π.΢ 
(νδφο Παζηφζηξαηα) έσο ηελ ζπκβνιή κε ηελ Π.Δ.Ο 
Λαξίζεο - Φαξζάισλ 
2,60 
Γ Π.Δ.Ο. Φαξζάισλ-Λάξηζαο - απφ βφξεην φξην ζρεδίνπ 
πφιεο Νίθαηαο κέρξη φξην Γ.Γ. Λάξηζαο) 
14,00 
Δ Π.Δ.Ο. Λάξηζαο Αζήλαο απφ φξην θηεκ.πεξηθ Λάξηζαο 
κέρξη δηαζηαχξσζε Ν.Δ.Ο. Λάξηζαο- Θεζζαινλίθεο 
5,00 
Πίνακασ 9: Αμίεο γεο γηα ηελ εθηόο ζρεδίνπ δόκεζε ζηηο πεξηνρέο ηεο Νίθαηαο. Πηγή: Περιφζρεια 
Θεςςαλίασ 
 
Σν Makro βξίζθεηαη ζην Γ‟ ηκήκα ηνπ πίλαθα κε αμία γεο αξθεηά κεγαιχηεξε 
ζε ζρέζε κε ηηο ππφινηπεο πεξηνρέο ελψ ην IKEA, Leroy Merlin θαη JUMBO 
ρσξνζεηνχληαη ζην Γ‟ ηκήκα ηνπ πίλαθα κε αμίεο γεο ζε ελδηάκεζα επίπεδα γηα εθηφο 
ζρεδίνπ πεξηνρή.  
Οη αμίεο ησλ αθηλήησλ πνπ βξίζθνληαη θαηά κήθνο ησλ βαζηθψλ ππεξηνπηθψλ 
δξφκσλ ηεο πεξηνρήο κειέηεο θαίλνληαη ζηνλ παξαθάησ ράξηε:  
 
 
Χάρτησ 12: Αξίεσ ακινήτων πάνω ςτουσ βαςικοφσ δρόμουσ χωροθζτηςησ των εμπορικών πόλων 
που μελετώνται. Πηγή Τποβάθρου: Google Maps. Επεξεργαςία για την διπλωματική. 
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8.  ΢ΦΕΣΙΚΕ΢ ΝΟΜΟΘΕΣΙΚΕ΢ ΡΤΘΜΙ΢ΕΙ΢ 
8.1. Γενικό Πλαίςιο Φωροταξικού ΢χεδιαςμού & Αειφόρου 
Ανάπτυξησ 
 
Σν ΓΠΥ΢ΑΑ αλαθέξεηαη ζην ζχλνιν ηεο επηθξάηεηαο θαη νξίδεη ηνλ ζθνπφ 
θαη ηνπο ζηφρνπο, ηηο ζηξαηεγηθέο επηινγέο γηα ηελ νινθιεξσκέλε ρσξηθή αλάπηπμε 
θαη ηελ αεηθνξηθή νξγάλσζε ηνπ εζληθνχ ρψξνπ, ηηο βαζηθέο πξνηεξαηφηεηεο θαη 
ζηξαηεγηθέο θαηεπζχλζεηο γηα νινθιεξσκέλε ρσξηθή αλάπηπμε θαη αεηθφξν 
νξγάλσζε ηνπ εζληθνχ ρψξνπ θαη ηέινο ηελ πινπνίεζε θαη ηελ παξαθνινχζεζε ηεο 
εθαξκνγήο ηνπ Γεληθνχ Πιαηζίνπ φπνπ ζην άξζξν 12 παξ.6 πνπ αθνξά ξπζκίζεηο γηα 
ηελ βειηίσζε ηνπ ζεζκηθνχ πιαηζίνπ γηα ηνλ ρσξνηαμηθφ θαη πνιενδνκηθφ 
ζρεδηαζκφ.  
Πην ζπγθεθξηκέλα, φζνλ αθνξά ηελ ζρέζε ησλ κεγάισλ αζηηθψλ θέληξσλ κε 
ηνπο κηθξφηεξνπο νηθηζκνχο ηεο ππαίζξνπ, ζην εδάθην Ε (1)…δηαπηζηώλεηαη ε 
ύπαξμε δηεπξπκέλνπ δηθηύνπ αζηηθώλ πόισλ, κηθξήο θαη κεζαίαο θιίκαθαο, πνπ 
ζηεξίδεη ζήκεξα θαη αλακέλεηαη λα ζηεξίμεη πεξηζζόηεξν ζην κέιινλ ηελ νξγάλσζε ησλ 
κηθξόηεξσλ νηθηζκώλ ηεο ρώξαο, ηελ εδξαίσζε ηεο εηαηξηθήο ζρέζεο πόιεο-
ππαίζξνπ, απαληώληαο ζπγρξόλσο ζηα θαίξηα αηηήκαηα γηα ζπγθξάηεζε ηνπ 
πιεζπζκνύ.  
Δπηπιένλ,  ην εδάθην Ε (3,4) αλαθέξεηαη ζηελ αζηηθή δηάρπζε... «Ωο πξνο ηε 
κνξθή ηεο ρσξηθήο αλάπηπμεο, δηαπηζηώλνληαη εκθαλώο έληνλεο ηάζεηο αζηηθήο 
εμάπισζεο, θπξίσο γύξσ από ηα δπλακηθά αζηηθά θέληξα, ζηηο παξάθηηεο πεξηνρέο 
αιιά θαη ζηε ινηπή επηθξάηεηα, ηδηαίηεξα θαηά κήθνο ησλ νδηθώλ αμόλσλ. Η αζηηθή 
αλάπηπμε ζηηο πην πάλσ πεξηνρέο ελζαξξύλεηαη αθελόο από ηε δηαζεζηκόηεηα ησλ 
θεθαιαίσλ θαη ηε βειηίσζε ηεο  πξνζβαζηκόηεηαο θαη αθεηέξνπ από ηελ θεξδνζθνπία 
ζηε γε θαη ηελ έιιεηςε νπζηαζηηθνύ ειέγρνπ ζηηο ρξήζεηο γεο. Δθηηκάηαη, πάλησο, όηη ε 
ελ ιόγσ αζηηθή δηάρπζε έξρεηαη ζε αληίζεζε κε ηα πξόηππα ηεο αεηθόξνπ θαη ηεο 
‘ζπκπαγνύο’ πόιεο, θαζόηη απμάλεη ην θόζηνο ησλ ππνδνκώλ, ηελ θπθινθνξία θαη ηελ 
θαηαλάισζε ελέξγεηαο, ελώ επηπιένλ ππνβαζκίδεη ηελ πνηόηεηα ηνπ πεξηβάιινληνο».  
΢ηελ ζπλέρεηα, ζχκθσλα κε ην άξζξν 10 παξ.3 γηα ηνλ πεξηνξηζκφ ηεο 
άλαξρεο δφκεζεο ε σο θαηεχζπλζε πνπ ζα αθνινπζεζεί είλαη «…ε πξνώζεζε ηεο 
αξρήο ηεο «ζπκπαγνύο πόιεο» ζε όια ηα επίπεδα ρσξηθνύ ζρεδηαζκνύ. Οη όπνηεο 
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πξνηάζεηο επεθηάζεσλ ζα πξέπεη λα αηηηνινγνύληαη ηεθκεξησκέλα επί ηε βάζεη 
αληηθεηκεληθώλ αλαγθώλ (δεκνγξαθηθώλ, νηθηζηηθώλ θαη παξαγσγηθώλ)».  
 
Σα βαζηθόηεξα κέηξα γηα ηελ αληηκεηψπηζε ησλ παξαπάλσ πξνβιεκάησλ 
φπσο νξίδνληαη ζην άξζξν 8 (2,3) ηνπ ΓΠΥ΢ΑΑ ζπλνςίδνληαη: 
 ΢ηνλ ζρεδηαζκφ ησλ ρξήζεσλ γεο ζηνλ αζηηθφ θαη πεξηαζηηθφ ρψξν θαη ζηνλ 
απζηεξφ πεξηνξηζκφ ηεο δηάζπαξηεο δφκεζεο ζηηο εθηφο ζρεδίνπ πεξηνρέο.  
 ΢ηελ ελίζρπζε ηεο ιεηηνπξγηθήο ζπλέρεηαο ηνπ δηθηχνπ ησλ κεγάισλ αζηηθψλ 
θέληξσλ κέρξη ηνπο κηθξφηεξνπο νηθηζκνχο. 
  ΢ηελ ρσξνζέηεζε ππεξεζηψλ θαη ππνδνκψλ ζε θνληηλή απφζηαζε κε ηνπο 
θαηνίθνπο ηεο ππαίζξνπ. 
 ΢ηελ πξνζηαζία ηνπ αγξνηηθνχ ρψξνπ απφ ηελ αλεμέιεγθηε αζηηθή δηάρπζε, 
ζηελ αλάπηπμε ηεο δφκεζεο ζε νξγαλσκέλνπο ππνδνρείο θαζψο θαη ε 
ζπγθέληξσζε εκπνξηθψλ δξαζηεξηνηήησλ θιίκαθαο θαη ζπλαθψλ ππεξεζηψλ 
ηνπ ζε δψλεο ειέγρνπ ηεο δφκεζεο ηνπ πεξηαζηηθνχ ρψξνπ.  
 
Δπηπιένλ, ζην άξζξν 10 παξ. 3 ζεκαληηθά κέηξα γηα ηελ πεξηνρή κειέηεο 
ζεσξνχληαη: 
 Ζ πξνψζεζε ηεο αξρήο ηεο «ζπκπαγνχο πφιεο» ζε φια ηα επίπεδα 
ζρεδηαζκνχ 
 Ο πεξηνξηζκφο ηεο εθηφο ζρεδίνπ δφκεζεο θαη ε ζπγθέληξσζε ησλ 
παξαγσγηθψλ δξαζηεξηνηήησλ ζε νξγαλσκέλνπο ππνδνρείο.  
 
Σέινο φζνλ αθνξά ηνλ πεξηνξηζκφ ηεο εθηφο ζρεδίνπ δφκεζεο  ζην άξζξν 12  
θαη παξάγξαθν 6 αλαθέξνληαη σο κέηξα:  
 Ζ ππνθαηάζηαζε ηεο κέζσ θαηάιιεισλ ζρεδηαζηηθψλ ξπζκίζεσλ  θαη Εσλψλ 
ειέγρνπ κε πξνηεξαηφηεηα ζηηο θξίζηκεο πεξηνρέο ηνπ εμσαζηηθνχ ρψξνπ 
φπνπ αζθνχληαη κεγάιεο πηέζεηο. 
 Ζ ρσξνζέηεζε νρινπζψλ ρξήζεσλ ζε επξχηεξεο δψλεο γηα ηνλ πεξηνξηζκφ 
ηεο δηάρπζεο ηνπο ζηνλ ρψξν 
 Ζ ελίζρπζε πεξηνρψλ νξγαλσκέλεο νηθηζηηθήο, παξαγσγηθήο θαη 
επηρεηξεκαηηθήο αλάπηπμεο (ΒΗΠΔ, ΒΗΟΠΑ, ΠΟΑΠΓ, ΠΔΡΠΟ, θ.α.) 
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8.2. ΠΠΦ΢ΑΑ Θεςςαλίασ 
 
Με ην ΠΠΥ΢΢ΑΘ ελαξκνλίδνληαη θαη εμεηδηθεχνληαη ηα γεληθά θαη εηδηθά 
ρσξνηαμηθά ζρέδηα ζε επίπεδν πεξηθέξεηαο θαη πξνσζείηαη ε αεηθφξνο θαη ηζφξξνπε 
αλάπηπμε  κε βάζε θπζηθέο, νηθνλνκηθέο θαη θνηλσληθέο ηδηαηηεξφηεηεο. Δπηπιένλ, 
ζηνρεχεη ζηνλ ζπληνληζκφ ησλ επηκέξνπο πνιηηηθψλ θαη πξνγξακκάησλ ηνπ θξάηνπο 
γηα ηελ αλάπηπμε ηνπ ρψξνπ ηεο πεξηθέξεηαο θαζψο θαη ζηελ εμαζθάιηζε 
θαηεπζχλζεσλ γηα ηα κεγάια αζηηθά ζπγθξνηήκαηα πνπ απαηηνχλ Ρπζκηζηηθά ΢ρέδηα 
γηα ηελ νηθηζηηθή ηνπο νξγάλσζε θαη γηα ηελ πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο 
ιεηηνπξγψληαο σο θαηεπζπληήξηα κέζα ζηα θαηψηεξα επίπεδα ζρεδηαζκνχ (ΓΠ΢, 
΢ΥΟΟΑΠ, ΠΔΡΠΟ θαη ΕΟΔ).  
΢χκθσλα κε ην ΠΠΥ΢΢ΑΘ ε Λάξηζα ζα ιεηηνπξγεί σο: 
 Μεγάιν αζηηθφ θέληξν 
 Γηνηθεηηθφ θέληξν Πεξηθεξεηαθφ/ Ννκαξρηαθφ 
 Κφκβνο επηθνηλσληψλ 
 Κέληξν ππεξεζηψλ πξνο ηελ αγξνηηθή παξαγσγή 
 Κέληξν εκπνξίνπ θαη κεηαπνίεζεο κε εμεηδίθεπζε ζηα γεσξγηθά 
πξντφληα 
 Κέληξν παξνρήο ππεξεζηψλ πγείαο100 
 Πνιηηηζηηθφ θέληξν 
 
 Ο λνκφο Λάξηζαο εκθαλίδεη έληνλεο ηάζεηο αλάπηπμεο θαη κεγάιεο πηέζεηο 
ζηνλ πεξηαζηηθφ ρψξν. Σα κέηξα πνπ πξνηείλνληαη ζην άξζξν 2 παξ. 2.4.1. αθνξνχλ 
ηελ ρξεζηκνπνίεζε… «ζπγθεληξσηηθώλ ρσξηθά πνιενδνκηθώλ νξγαληζκώλ 
(Δπεθηάζεηο ΢ρεδίσλ, ΒΔΠΔ, ΠΔΡΠΟ, ΠΟΑΠΓ θιπ.), πξάγκα πνπ ζε ζπλδπαζκό κε 
ηνλ πεξηνξηζκό- θαηάξγεζε ηεο εθηόο ζρεδίνπ δόκεζεο ζεσξείηαη απαξαίηεηε 
πξνϋπόζεζε γηα ηελ δηαθύιαμε ηνπ ζεζζαιηθνύ θάκπνπ.  Δηδηθά ζηηο πεξηνρέο ησλ 
πόισλ θαη δσλώλ αλάπηπμεο πξνβιέπεηαη ε ζπγθέληξσζε ηεο πιεηνςεθίαο ησλ 
βαζηθώλ θαηεγνξηώλ ρξήζεσλ όπσο : α΄ θαηνηθίαο, ππεξεζίεο, εκπόξην, ηνπξηζκόο, 
βηνκεραλία-βηνηερλία. Δπνκέλσο ζηηο πεξηνρέο απηέο απαηηείηαη ιεπηνκεξήο 
                                                          
100  Ρανεπιςτθμιακό νοςοκομείο 
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ζρεδηαζκόο ηνπ ζπλόινπ ηεο έθηαζεο κε βαζηθή επηδίσμε ηελ ζπγθέληξσζε- 
ζπλύπαξμε ησλ ρξήζεσλ. Δπηβάιιεηαη ε ρξεζηκνπνίεζε ζπγθεληξσηηθώλ ρσξηθά 
πνιενδνκηθώλ νξγαληζκώλ κε παξάιιειε θαηάξγεζε ηεο εθηόο ζρεδίνπ δόκεζεο 
(πιελ όζσλ εμαηξέζεσλ αλαθέξνληαη ζηα επόκελα αλά ηνκέα) θαη ε ρσξηθή 
εμεηδίθεπζε ησλ θάζε κνξθήο θηλήηξσλ κε ζηόρν ηελ ππνζηήξημε ηνπ ζρεδηαζκνύ.» 
 Δπηπιένλ, φζνλ αθνξά ηελ επέθηαζε ηνπ δήκνπ νξίδεηαη φηη…«ηα πεξηζώξηα 
ηνπ ζεκεξηλνύ θέληξνπ ηεο πόιεο γηα κείδνλεο αλαδηαξζξώζεηο είλαη ζρεηηθά 
πεξηνξηζκέλα, σο πξνο ην αζηηθό πεξηβάιινλ θαη πξέπεη λα εμεηαζζνύλ ελαιιαθηηθέο 
ιύζεηο κε ηε κνξθή ηεο δεκηνπξγίαο λέσλ, θαηάιιεια ζρεδηαζκέλσλ πεξηνρώλ 
ππνδνρήο θεληξηθώλ ιεηηνπξγηώλ πςειήο βαζκίδαο» 
Σέινο, φζνλ αθνξά ην εκπφξην ηεο πεξηθέξεηαο, εθηηκάηαη φηη…«ε πινπνίεζε 
ηνπ πξνγξακκαηηζκέλνπ «Δκπνξεπκαηηθνύ θέληξνπ Θεζζαιίαο» ζηνλ άμνλα αλάπηπμεο 
Λάξηζαο- Βόινπ ,ζα θέξεη ζεκαληηθή ώζεζε ζηελ αλάπηπμε ηνπ ηνκέα».  
 
8.3. ΠΕΠ Θεςςαλία-Ηπείρου-΢τερεάσ Ελλάδασ 
 
΢ην ΠΔΠ ζπκπεξηιακβάλεηαη ην φξακα θαη νη ζηφρνη γηα ηελ αλάπηπμε ηεο 
πεξηνρήο ελψ ιακβάλεη ππφςε ηνπ ηαπηφρξνλα ηα ηδηαίηεξα νηθνλνκηθά, θνηλσληθά, 
δηαξζξσηηθά θαη αλαπηπμηαθά ραξαθηεξηζηηθά ηεο ΥΔ Θεζζαιίαο – ΢ηεξεάο – 
Ζπείξνπ, ηα δπλαηά θαη αδχλαηα ζεκεία ησλ επηκέξνπο γεσγξαθηθψλ θαη δηνηθεηηθψλ 
ζπληζησζψλ θαη ηηο επθαηξίεο θαη απεηιέο νη νπνίεο πξνέξρνληαη απφ ην εμσηεξηθφ 
πεξηβάιινλ. Ο βαζηθφο ζηφρνο είλαη ε ελίζρπζε ηεο αληαγσληζηηθφηεηαο, ηεο 
ειθπζηηθφηεηαο θαη ηεο εμσζηξέθεηαο ηεο νηθνλνκίαο κε ηε βειηίσζε ηεο ρσξηθήο 
θαη θνηλσληθήο ζπλνρήο θαη ηελ πηνζέηεζε αεηθνξηθψλ κεζφδσλ αλάπηπμεο 
παξαγσγηθψλ δξαζηεξηνηήησλ θαη δηαρείξηζεο ηεο πεξηθέξεηαο.  
΢χκθσλα κε ηελ ελφηεηα 3.4.1. Άμνλαο 1,  έλα απφ ηα ζεκαληηθφηεξα 
νηθηζηηθά πξνβιήκαηα ηεο Πεξηθέξεηαο Θεζζαιίαο είλαη…«νη απμαλόκελεο πηέζεηο 
ηεο γεο θαη ζην θπζηθό πεξηβάιινλ ιόγσ ηεο δηείζδπζεο ηνπ αζηηθνύ ζηνλ ύπαηζξν 
ρώξν, ηεο άλαξρεο δόκεζεο θαη ηελ άλαξρεο ρσξνζέηεζεο παξαγσγηθώλ 
δξαζηεξηνηήησλ». Δπηπιένλ, εληνπίδνληαη πξνβιήκαηα ζην αζηηθφ πεξηβάιινλ 
(αηκνζθαηξηθή θαη ερεηηθή ξχπαλζε, έιιεηςε πξαζίλνπ θαη επαξθνχο δεκφζηνπ 
ρψξνπ) θαη ζην θπθινθνξηαθφ.  
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Χο κέηξν αληηκεηψπηζεο ηνπ πξνβιήκαηνο ζεσξείηαη ε πξνζηαζία θαη 
βηψζηκε αμηνπνίεζε ηνπ θπζηθνχ θαη δνκεκέλνπ αζηηθνχ θαη πεξηαζηηθνχ 
πεξηβάιινληνο θαζψο θαη ε ζσζηή αμηνπνίεζε ησλ θπζηθψλ πφξσλ ηεο πεξηνρήο. Πην 
αλαιπηηθά ζεσξείηαη αλαγθαία ε αμηνπνίεζε ησλ δεκφζησλ ειεχζεξσλ ρψξσλ, ηνπ 
αζηηθνχ θαη πεξηαζηηθνχ πξαζίλνπ, ηηο εηδηθέο αλαπιάζεηο, ηελ πξνζηαζία ηνπ 
πεξηαζηηθνχ ηνπίνπ, ηελ νξγάλσζε θαη δηαρείξηζε ηνπ αζηηθνχ θαη πεξηαζηηθνχ 
ρψξνπ, θ.α. 
Σέινο, φζνλ αθνξά ηελ πεξηνρή ηεο Θεζζαιίαο ζηελ ελφηεηα 1.14.1. 
αλαθέξεηαη φηη…«θύξηεο πξννπηηθέο είλαη ε δηθηύσζε θαη ζπλεξγαζία ησλ αζηηθώλ 
θέληξσλ (κε ηε κνξθή πρ. ησλ δίπνισλ), ε πεξαηηέξσ ελίζρπζε ηεο 
αληαγσληζηηθόηεηάο ηνπο, ε θίλεζε πξνο ηελ θαηεύζπλζε ηεο βηώζηκεο αλάπηπμεο, θαη 
ε ελίζρπζε ηεο εηαηξηθήο ζρέζεο πόιεο-ππαίζξνπ». 
 
 
8.4. Άλλεσ Νομοθετικέσ Ρυθμίςεισ 
8.4.1. Δόμηςη εκτόσ ςχεδύου 
 
Γηα ηα γήπεδα πνπ έρνπλ πξόζσπν ζε δηεζλείο, εζληθέο, επαξρηαθέο, 
δεκνηηθέο θαη θνηλνηηθέο νδνύο θαζψο θαη ζε εγθαηαιεηκκέλα ηκήκαηά ηνπο θαη ζε 
ζηδεξνδξνκηθέο γξακκέο απαηηνχληαη: 
 Σν ειάρηζην πξφζσπν λα είλαη 45 κέηξα 
 Σν ειάρηζην βάζνο λα είλαη 50 κέηξα 
 Σν ειάρηζην εκβαδφλ λα είλαη 4000 η.κ. 
 
Πην ζπγθεθξηκέλα, γηα ηηο πεξηνρέο  εθηφο ζρεδίνπ πνπ πξννξίδνληαη γηα 
ρξήζε εηδηθψλ θαηαζηεκάησλ (ππεξαγνξέο) έρνπκε ηνπο πεξηνξηζκνχο: 
 Σν κέγηζην πνζνζηφ θάιπςεο λα είλαη 20% 
 Σν κέγηζην χςνο ηνπ θηηξίνπ λα είλαη 9 κέηξα 
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 Ζ ζπλνιηθή επηθάλεηα ησλ νξφθσλ κπνξεί λα ππεξβαίλεη ηα 600 η.κ. εθφζνλ ν 
κέγηζηνο ζπληειεζηήο δφκεζεο είλαη  0,2. 
 
Σν ζπλνιηθφ άξζξν 166 θαζψο θαη νη γεληθνί θαλφλεο θαη πεξηνξηζκνί δφκεζεο ησλ 
πεξηνρψλ εθηφο ζρεδίνπ παξνπζηάδνληαη ζην παξάξηεκα 1. 
 
8.4.2. Ίδρυςη υπεραγορών λιανικού εμπορύου 
 
 Γηα ηηο Μεγάιεο Δκπνξηθέο Μνλάδεο νη νπνίεο δελ εκπίπηνπλ κέζα ζηα φξηα 
ησλ εληφο εγθεθξηκέλσλ (εθηόο ζρεδίνπ πεξηνρέο) πνπ αθνξνχλ δήκνπο κε 
πιεζπζκφ θαηνίθσλ άλσ ησλ 100.000 ρηιηάδσλ πξνθχπηεη φηη:  
 ε ζπλνιηθή επηθάλεηα είλαη πάλσ από 2500 m2 εθφζνλ ην θαηάζηεκα 
βξίζθεηαη ζε απόζηαζε κέρξη είθνζη (20) ρηιηόκεηξα από ην θέληξν ησλ 
δήκσλ.  
 ΢ηελ επηθάλεηα ηνπ θαηαζηήκαηνο δελ ππνινγίδνληαη νη ρψξνη ζηάζκεπζεο 
ησλ νρεκάησλ ησλ πειαηψλ θαη νη ππαίζξηνη ρψξνη, εθφζνλ δελ 
ρξεζηκνπνηνχληαη  σο ρψξνη ππνβνεζεηηθνί ηεο εκπνξηθήο δξαζηεξηφηεηαο 
 Σα θαηαζηήκαηα πξέπεη λα δηαζέηνπλ ηνπο αλαγθαίνπο ρώξνπο γηα ηε 
ζηάζκεπζε ησλ νρεκάησλ ησλ πειαηώλ θαη ηελ εθθόξησζε ησλ 
εκπνξεπκάησλ, θαηά ηα νξηδφκελα ζηηο νηθείεο δηαηάμεηο 
 Λακβάλεηαη ππφςε ν ρσξνηαμηθφο θαη πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο θαη νη 
επηπηώζεηο ζην πεξηβάιινλ θαη, ηδίσο, ε ελαξκφληζε ηνπ φγθνπ θαη ηνπ 
ηχπνπ ηεο κνλάδαο πξνο ην θπζηθφ θαη πνιηηηζηηθφ πεξηβάιινλ ηεο πεξηνρήο, 
ε ύπαξμε νδηθνύ δηθηύνπ θαη ινηπώλ έξγσλ ππνδνκήο θαη ε επηβάξπλζε 
ηνπ πεξηβάιινληνο απφ ηηο κεηαθηλήζεηο. Δπηπιένλ, είλαη ηδηαίηεξα ζεκαληηθέο 
νη επηπηώζεηο ζηνλ αληαγσληζκφ κεηαμχ νκνεηδψλ επηρεηξήζεσλ, ζηελ 
νηθνλνκία ηεο πεξηνρήο, ζηελ απαζρφιεζε θαη ζηελ επίδξαζε επί ηεο 
ιεηηνπξγίαο ησλ κηθξνκεζαίσλ θαη κηθξώλ επηρεηξήζεσλ 
 
Αλαιπηηθφηεξε πεξηγξαθή ηνπ άξζξν 10 γίλεηαη ζην παξάξηεκα 1.  
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9. ΠΕΡΙΟΦΗ ΜΕΛΕΣΗ΢  
9.1. Νομοθετικό Πλαίςιο: Γενικέσ Κατευθύνςεισ ΓΠ΢ για 
τουσ δύο Δήμουσ 
9.1.1. ΓΠ΢ Λϊριςα 
Οηθηζηηθφο ηνκέαο 
΋ζνλ αθνξά ην κνληέιν νξγάλσζεο ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ, ε πφιε ηεο Λάξηζαο 
απνηειείηαη απφ δχν θέληξα. Σν πξψην αθνξά ην πθηζηάκελν παξαδνζηαθφ θέληξν ην 
νπνίν αλαπηχζζεηαη ζε κηα αθηίλα πνπ πεξηιακβάλεη ην Φξνχξην, ηηο βαζηθέο 
πιαηείεο ηηο πφιεο (θεληξηθή πιαηεία, ηαρπδξνκείνπ), θαζψο θαη  νη εκπνξηθνί δξφκνη 
πνπ ηηο πεξηβάιινπλ. Δθηφο απφ απηφ, ηα ηειεπηαία ρξφληα δεκηνπξγείηαη έλαο λένο  
πφινο κε θεληξηθέο ιεηηνπξγίεο ν νπνίνο ρσξνζεηείηαη ζηα λνηηνδπηηθά ηνπ 
νηθηζηηθνχ ηζηνχ.  
΋πσο είλαη εκθαλέο, νη λέεο θεληξηθφηεηεο πνπ δεκηνπξγνχληαη νθείινληαη 
θαηά θχξην ιφγν ζε εμάπισζε ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ. Απηέο νη ηάζεηο εμφδνπ101 απφ ηνλ 
ήδε ππάξρσλ νηθηζηηθφ ρψξν εθθξάδνληαη εθηφο απφ ηηο λέεο επεθηάζεηο θαη ζε λέεο 
πεξηνρέο ΠΔΡΠΟ102. Ζ επέθηαζε ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ ζηνρεχεη ζε αλαβάζκηζε ηεο 
νηθνλνκηθήο βάζεο ηεο πφιεο, βειηίσζε ηνπ ηξφπνπ δσήο θαη κείσζε ησλ κεγάισλ 
ππθλνηήησλ ησλ εληφο ζρεδίσλ πεξηνρψλ. Βέβαηα, νη λένη πόινη πνπ δεκηνπξγνχληαη 
ε πνπ πξφθεηηαη λα δεκηνπξγεζνχλ ζην ΝΓ ηκήκα ηεο Λάξηζαο, πξέπεη λα 
ραξαθηεξίδνληαη θαη από θάπνην είδνο ζρεδηαζκνύ ν νπνίνο ζα νξίδεη ηνλ 
ζπληειεζηή δφκεζεο θαη ηηο ππθλφηεηεο ησλ λέσλ επεθηάζεσλ θαη ζα θαιχπηεη ηεο 
απαηηήζεηο ζε ρψξνπο ζηάζκεπζεο θαη ζε θνηλφρξεζηνπο, θνηλσθειείο θαη 
ειεχζεξνπο ρψξνπο θαζψο θαη ζε δίθηπα θαη ππνδνκέο103. 
Δπηπιένλ, απαξαίηεηε ζεσξείηαη ε αλαβάζκηζε ηκεκάησλ ηεο πφιεο πνπ 
αληηκεησπίδνπλ νξηζκέλα πξνβιήκαηα. Έηζη, γηα ην θέληξν, ε ππνβάζκηζε ησλ 
                                                          
101  Η επζκταςθ τθσ πόλθσ αποτελεί ζναν τρόπο κάλυψθσ τθσ ηιτθςθσ κατοικίασ θ οποία 
ορίηεται περίπου ςτα 22.500 άτομα 
102
  Ρεριοχζσ Ειδικά ΢υκμιηόμενθσ Ρολεοδόμθςθσ 
103  Για τθν βιϊςιμθ λειτουργία των νζων τμθμάτων τθσ πόλθσ απαιτοφνται υποδομζσ όπωσ 
ποδθλατοδρόμοι., πεηόδρομοι, κτίρια κοινωνικϊν υπθρεςιϊν κ.α.  
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πεξηνρψλ αληηκεησπίδεηαη κε αλαπιάζεηο ελψ ζηηο λέεο πεξηνρέο επεθηάζεσλ, 
αλαγθαία ζεσξνχληαη ηα κέηξα γηα ηνλ έιεγρν ηεο αζηηθήο επέθηαζεο θαη 
δηάρπζεο.   
Μεξηθά απφ ηα πιένλ ζχγρξνλα δεηήκαηα πνπ αθνξά ηελ επέθηαζε ηεο 
Λάξηζαο είλαη ε πξνζηαζία ησλ νδηθώλ αμόλσλ από ηελ παξόδηα δόκεζε, ν 
πεξηνξηζκφο ή ε θαηάξγεζε ηεο εθηόο ζρεδίνπ δόκεζεο θαζψο θαη ε πξνψζεζε 
ιεηηνπξγηθψλ ζρέζεσλ αλάκεζα ζηελ πφιε θαη ζηελ χπαηζξν πνπ ηελ πεξηβάιιεη 
κέζσ ηνπ θαζνξηζκνχ ησλ ρξήζεσλ γεο.  
΋ζνλ αθνξά ηηο γξακκηθέο ζπγθεληξψζεηο ηεο εθηφο ζρεδίνπ παξφδηαο 
δφκεζεο, ζεσξείηαη απαξαίηεηνο ν έιεγρνο απηήο ηεο δηάζπαξηεο δφκεζεο θαη 
πνιιέο θνξέο ε κεηεγθαηάζηαζε ηέηνησλ παξφδησλ ρξήζεσλ. Γη‟ απηφλ ηνλ ιφγν 
απαηηείηαη έλα κνληέιν ρσξνζέηεζεο ησλ παξαγσγηθψλ δξαζηεξηνηήησλ ηνπο ην 
νπνίν ζα νξίδεη νξγαλσκέλνπο ππνδνρείο θαη πνιιέο θνξέο απηνηειή εγθαηάζηαζε 
γηα κεγάιεο κνλάδεο. Δπηπιένλ, ην γεγνλφο φηη νη γξακκηθέο ζπγθεληξώζεηο 
ζπλήζσο πεξηιακβάλνπλ ρξήζεηο βηνκεραλίαο-βηνηερλίαο, ρνλδξεκπφξην θαη 
κεγάισλ κνλάδσλ ιηαληθνύ εκπνξίνπ επηβάιιεη ηελ αλαβάζκηζε ηνπ ηξηηνγελνύο 
ηνκέα.  
Σέινο, αλαγθαία ζεσξείηαη ε θαιχηεξε έληαμε ηεο Λάξηζαο ζηνπο επξχηεξνπο 
άμνλεο αλάπηπμεο ηεο ρψξαο. Έηζη, απαηηείηαη ε νξγάλσζε ησλ ζρέζεσλ αλάκεζα 
ζηελ Λάξηζα θαη ζηνπο όκνξνπο δήκνπο θαη ε πξνψζεζε ησλ ιεηηνπξγηθψλ 
δηθηπψζεσλ αλάκεζα ζε απηνχο. Οη δήκνη πνπ πεξηβάιινπλ ηελ πφιε δέρνληαη 
κεγάιεο νηθηζηηθέο πηέζεηο θαη έρνπλ θνηλή δψλε εκεξήζησλ κεηαθηλήζεσλ, γεγνλφο 
πνπ θαζηζηά απαξαίηεηε ηελ θνηλή ξχζκηζε ηνπ ζρεδηαζκνχ αιιά θαη ηελ δεκηνπξγία 
Ρπζκηζηηθνχ ΢ρεδίνπ γηα ηελ επξχηεξε πεξηνρή. Υαξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα 
απνηεινχλ νη νκφινγεο ξπζκίζεηο αλάκεζα ζην ΓΠ΢ ηεο Λάξηζαο θαη ζην ΓΠ΢ ηεο 
Νίθαηαο, νη νπνίεο ήδε πξνσζνχληαη.  
Δπηπιένλ, φζνλ αθνξά ηνλ ηνκέα ηνπ εκπνξίνπ ζην ΓΠ΢ Λάξηζαο αλαθέξεηαη 
φηη…«αλ θαη νη επηινγέο ηνπ ζρεδίνπ απηνύ δελ ήηαλ πάληα ηθαλνπνηεηηθέο, ε 
θαηάζηαζε πνπ έρεη δεκηνπξγεζεί ζήκεξα ζηνλ επξύηεξν ρώξν ηεο Λάξηζαο, θαη ηδίσο 
νη εθηόο ζρεδίνπ, γξακκηθέο θαηά θαλόλα, ζπγθεληξώζεηο αζηηθώλ ρξήζεσλ, δελ 
κπνξνύλ πιένλ λα αγλνεζνύλ. Δίλαη ζαθέο, σζηόζν, όηη ππνδεηθλύνπλ ηελ αλάγθε 
πξνζθνξάο, ζην κέιινλ, θαη ελαιιαθηηθώλ δπλαηνηήησλ ρσξνζέηεζεο δηαθνξεηηθνύ 
ηύπνπ, θαη θαηά βάζε νξγαλσκέλνπ ραξαθηήξα. Μεζνκαθξνπξόζεζκα, απηό κπνξεί 
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λα αλακνξθώζεη ην κνληέιν ρσξνζέηεζεο ησλ παξαγσγηθώλ δξαζηεξηνηήησλ ζηε 
Λάξηζα. Σνκεαθά, νη θύξηεο ρξήζεηο γηα ηηο νπνίεο απαηηείηαη ε πξνζθνξά ηέηνησλ 
δπλαηνηήησλ είλαη ε βηνκεραλία-βηνηερλία, ην ρνλδξεκπόξην, θαη νη κεγάιεο κνλάδεο 
ιηαληθνύ εκπνξίνπ. Πξέπεη λα ιεθζεί ππόςε όηη ην ζελάξην πνπ πξνθξίζεθε πξνβιέπεη 
πεξαηηέξσ αλάπηπμε, παξάιιεια κε αλαβάζκηζε, ηνπ ηξηηνγελνύο ηνκέα (ππεξεζίεο 
εμσζηξεθείο ή/θαη αηρκήο - ρξεκαηννηθνλνκηθέο, ζύγρξνλν εκπόξην, έξεπλα, 
ηξηηνβάζκηα εθπαίδεπζε, εθνδηαζηηθή...), θαη νη ζρεηηθέο δξαζηεξηόηεηεο έρνπλ αλάγθε 
πνιιαπιώλ κνξθώλ ρσξνζέηεζεο: δηάζπαξηεο εληόο ζρεδίνπ, κεγάινη πόινη εληόο 
ζρεδίνπ (όρη θαη’ αλάγθελ εληόο ηνπ πθηζηάκελνπ ηζηνύ), νξγαλσκέλνη ππνδνρείο, 
απηνηειή εθηόο ζρεδίνπ ρσξνζέηεζε γηα νξηζκέλεο κεγάιεο κνλάδεο».  
 
Γίθηπα ππνδνκήο 
΋ζνλ αθνξά ην ιεσθνξεηαθφ δίθηπν βαζηθφ ζηφρν απνηειεί ε ιεηηνπξγία 
λέσλ ζηαζκψλ κε θξηηήξηα ρσξνζέηεζεο ηελ γεηηλίαζε κε νδηθέο αξηεξίεο κεγάιεο 
ρσξεηηθφηεηαο, ηελ επάξθεηα ρψξν γηα ηνλ απαξαίηεην εμνπιηζκφ, ηελ θνληηλή 
απφζηαζε ή ηελ θαιή ζπγθνηλσληαθή ζχλδεζε κε ηνλ ζηαζκφ ηνπ Ο΢Δ θαη ηελ 
δπλαηφηεηα θαιήο εμππεξέηεζεο απφ ηα Μ.Μ.Μ. Μηα απφ ηηο πξνηεηλφκελεο ζέζεηο 
γηα εγθαηάζηαζε ζηαζκνχ ππεξαζηηθψλ ιεσθνξείσλ είλαη ε δηαζηαχξσζε ηεο 
Πεξηθεξεηαθήο Σξηθάισλ κε ηελ Π.Δ.Ο. Αζελψλ-Θεζζαινλίθεο, βφξεηα ηεο 
Βηνθαξπέη ζηνλ εμσαζηηθφ ρψξν ηεο Λάξηζαο.  Ζ ρσξνζέηεζε (ξνδ θχθινο) θαίλεηαη 
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Χάρτησ 13: Πξνηεηλόκελνο θεληξηθόο ζηαζκόο ππεξαζηηθώλ ιεσθνξείσλ ζηελ Λάξηζα. Πηγή: ΓΠ΢ 
Λάριςασ 
 
΢ηνλ ηνκέα ηνπ νδηθνχ δηθηχνπ πξνηείλεηαη κεηαβνιή ησλ ζπγθνηλσληαθψλ 
ραξαθηεξηζηηθψλ νξηζκέλσλ θχξησλ νδηθψλ αμφλσλ κε ζθνπφ ηελ θαιχηεξε 
θπθινθνξηαθή ιεηηνπξγία ηεο πφιεο. Οη κεηαβνιέο αθνξνχλ ηελ νδφ Βφινπ, ηελ νδφ 
Ησαλλίλσλ, ηελ Π.Δ.Ο Αζελψλ - Θεζζαινλίθεο (πξνο εξγνζηάζην Εαράξεσο θαη 
ΒΗΠΔ) θαη ηελ Πεξηθεξεηαθή Σξηθάισλ. ΋ζνλ αθνξά ηελ ηειεπηαία κεηά ηελ 
ελδερφκελε ιεηηνπξγία ηεο σο λφηηα θαη λνηηνδπηηθή παξάθακςε ηεο Λάξηζαο (απφ 
Νίθαηα πξνο Σεξςηζέα) θαη κεηά ηελ κειινληηθή επέθηαζε ηνπ ζρεδίνπ πφιεσο ζα 
πξέπεη λα κεηαηξαπεί ζε νδφ αζηηθψλ ρξήζεσλ κε παξάπιεπξεο νδνχο θαη 
πνδειαηφδξνκν. Κάηη ηέηνην εληζρχεηαη κε ηελ πξνζάξηεζε ζηνλ αζηηθφ ηζηφ ηηο 
κηθηέο ρξήζεηο ηνπ Μεδνχξινπ (Ννζνθνκείν, Μνπζείν, λέν γήπεδν ηεο ΑΔΛ, 
Παλεπηζηεκηαθέο εγθαηαζηάζεηο, θ.α.).  
΢εκαληηθή ζεσξείηαη ε αλαθνξά ζηνπο πνδειαηφδξνκνπο νη νπνίνη 
βξίζθνληαη ζην κεγαιχηεξν πνζνζηφ ζηελ θεληξηθή πεξηνρή ηεο Λάξηζαο. Σν ΓΠ΢ 
πξνηείλεη λα εμαπισζεί ην δίθηπν ηνπο έηζη ψζηε λα θαιχπηεη θαη άιιεο πεξηνρέο 
ακηγνχο θαηνηθίαο θαζψο επίζεο θαη λα δεκηνπξγεζνχλ ζε ηκήκαηα νδψλ κε κεγάιν 
πιάηνο θαη πνιιά αζηηθά ραξαθηεξηζηηθά φπσο ε νδφο Ησαλλίλσλ, ε νδφο Σξηθάισλ 
θαη ε Π.Δ.Ο. Αζελψλ-Θεζζαινλίθεο. 
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Σέινο, ζην ΓΠ΢ Λάξηζαο εκθαλίδνληαη θαη πξνηάζεηο γηα ηελ δπλαηφηεηα 
ιεηηνπξγίαο ηνπ ηξακ ζηελ πφιε  ην νπνίν σο κέζν ζηαζεξήο ηξνρηάο ζα εμππεξεηεί 
ηηο θεληξηθέο πεξηνρέο κε ηνλ ππθλφ δίθηπν δξφκσλ ζε ζπλδπαζκφ κε ηνπο 
πεδφδξνκνπο θαζψο θαη εθηφο θέληξνπ κεηαθηλήζεηο κέζσ ηεο ζχλδεζεο ηνπ θέληξνπ 
κε λέεο πεξηνρέο αλάπηπμεο (Μεδνχξιν, Νέα Πνιηηεία, θιπ.) 
 
9.1.2. ΓΠ΢ Νύκαια 
 
΋ζνλ αθνξά ην ΓΠ΢ ηεο πεξηνρήο ηεο Νίθαηαο δίλεηαη ηδηαίηεξε ζεκαζία ζην 
βφξεην ηκήκα ηνπ δήκνπ ην νπνίν ζπλνξεχεη κε ηελ πφιε ηεο Λάξηζαο. Κχξην ζηφρν 
ηνπ Γεληθνχ Πνιενδνκηθνχ ΢ρεδίνπ ηεο Νίθαηαο απνηειεί ε ιεηηνπξγία ηνπ δήκνπ σο 
πξνάζηην ηεο Λάξηζαο θαη ε ξχζκηζε ησλ ζρέζεσλ ηνπ ησλ δχν πφιεσλ ζε εμσαζηηθφ 
επίπεδν. Πην ζπγθεθξηκέλα, ζχκθσλα κε ην άξζξν 1 ην ΓΠ΢ πεξηιακβάλεη 
ηελ…νξγάλσζε ησλ αζηηθώλ ή/θαη παξαγσγηθώλ ρξήζεσλ, κε απμεκέλεο απαηηήζεηο 
ζε έθηαζε, πνπ αλαδεηνύλ ρσξνζέηεζε ζηελ επξύηεξε πεξηνρή ηνπ πόινπ ηεο Λάξηζαο 
θαη εληόο ησλ νξίσλ ηνπ Γήκνπ…θαη…ν εμνπιηζκόο ηνπ νηθηζκνύ ηεο Νίθαηαο, γηα λα 
αληαπνθξηζεί ζην ξόιν ηνπ σο «πξνλνκηαθό» πξνάζηην ηεο Λάξηζαο. Δπηπιένλ 
βαζηθφ ζηφρν ηνπ ΓΠ΢ απνηειεί…ν θαζνξηζκόο ρξήζεσλ γεο θαη ν δξαζηηθόο 
πεξηνξηζκόο ηεο δόκεζεο ζηνλ εμσ-αζηηθό ρώξν, κε ζηόρν ηε δηαηήξεζε ηεο 
γεσξγηθήο γεο θαη γεληθά ηνπ θπζηθνύ πεξηβάιινληνο. 
΢χκθσλα κε ην παξαθάησ ζρήκα ην λφηην ηκήκα ηνπ Γήκνπ Νίθαηαο 
ελδείθλπηαη γηα ηελ αλάπηπμε αζηηθψλ ρξήζεσλ θαη γηα ηελ ιεηηνπξγία ηνπ σο 
πεξηαζηηθήο δψλεο ηεο Λάξηζαο. Δπηπιένλ, ζην βφξεην ηκήκα , αξηζηεξά ηεο ΠΔΟ 
Αζελψλ-Θεζζαινλίθεο, ηνπ Γήκνπ νξίδεηαη κηα πεξηνρή παξαγσγηθψλ 
δξαζηεξηνηήησλ (έθηαζε κε κνβ ρξψκα) ελψ παξάιιεια αλαπηχζζεηαη ηζρπξή 
ιεηηνπξγηθή εμάξηεζε (απηή ε ζρέζε απεηθνλίδεηαη κε ηα βέιε) θαη ηάζε 





Χάρτησ 14: ΢ηόρνη ηνπ ΓΠ΢ ηεο Νίθαηαο ζην λόηην άθξν ηνπ δήκνπ. (ΓΠ΢ Νίκαιασ) 
 
9.2. Η φιλοςοφία των εμπορικών κέντρων τησ περιοχήσ 
μελέτησ 
 
Σα ηειεπηαία ρξφληα παξαηεξείηαη έλα λέν θαηλφκελν ζηνλ εκπνξηθφ ηνκέα 
ηεο πεξηνρήο ηεο Λάξηζαο. Ζ ηάζε πνπ επηθξαηνχζε ζηελ πεξηνρή ήηαλ ε 
ζπζζψξεπζε κηθξψλ ιηαληθψλ θαηαζηεκάησλ ζηνπο θεληξηθνχο εκπνξηθνχο δξφκνπο 
ηεο πφιεο105 νη νπνίνη εθηφο ησλ άιισλ απνηεινχλ θαη ηνλ βαζηθφηεξν πφιν 
ςπραγσγίαο ηεο Λάξηζαο.  
΋κσο, ε δεκηνπξγία κεγάισλ εκπνξηθψλ κνλάδσλ ζηελ πεξηθέξεηα ηεο πφιεο 
νη νπνίνη εθηφο απφ εκπνξηθέο ρξήζεηο πξνζθέξνπλ θαη έλα πιήζνο απφ δηαθνξεηηθέο 
δξαζηεξηφηεηεο106 έξρεηαη λα αλαηξέςεη ηελ κέρξη ηψξα θαηάζηαζε θαη λα κεηαβάιεη 
ηα θαηαλαισηηθά πξφηππα θαη πξνηηκήζεηο.  ΢ηελ θαηεγνξία απηή αλήθνπλ ηα «big 
                                                          
105  Μερικοί από τουσ μεγάλουσ εμπορικοφσ δρόμουσ του κζντρου τθσ Λάριςασ είναι ο 
πεηόδρομοσ τθσ Κοφμα, θ Κφπρου, θ Ελ. Βενιηζλου κ.α. Οι δρόμοι αυτοί μαηί με άλλουσ κάκετουσ 
δρόμουσ δθμιουργοφν ζνα ςτενό εμπορικό δίκτυο ςτο κζντρο τθσ πόλθσ και αποτελοφν τθσ κεντρικι 
«αγορά» τθσ Λάριςασ.  
106  Οι δραςτθριότθτεσ αφοροφν μπαρ, φαςτ φουντ, εςτιατόρια, κινθματογράφουσ, αίκουςεσ 
μπιλιάρδων και μπόουλινγκ, κλπ  
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box stores»107 θαη ηα εκπνξηθά θέληξα ηα νπνία αλαδχνληαη λφηηα ηνπ Γήκνπ 
Λάξηζαο, ζηηο πεξηνρέο επέθηαζεο νη νπνίεο εηζρσξνχλ ζηνλ Γήκν Νίθαηαο. Πην 
ζπγθεθξηκέλα, ζηελ πξψηε θαηεγνξία καο ελδηαθέξνπλ ηα ΗΚΔΑ, Praktiker, LEROY 
MERLIN, Media Markt θαη JUMBO ελψ απφ ηα εκπνξηθά θέληξα, ζηελ πεξηνρή 
κειέηεο, ζπλαληνχκε ην Pantheon Plaza.  
Ζ λέα κνξθή ιηαληθνχ εκπνξίνπ ζπλδπάδεη ηα παξαδνζηαθά ζηνηρεία ησλ 
εκπνξηθψλ δξφκσλ ζε θεληξηθέο πεξηνρέο κε ηελ άλεζε θαη ηελ απνηειεζκαηηθφηεηα 
πνπ κπνξεί λα πξνζθέξεη κηα νξγαλσκέλε εκπνξηθή εγθαηάζηαζε. Δπνκέλσο δελ 
ηείλεη ζην λα εμαθαλίζεη ηα ήδε ππάξρνληα ιηαληθά θέληξα αιιά λα ηα αλαλεψζεη θαη 
λα πξνζθέξεη κηα κεγαιχηεξε πνηθηιία ρξήζεσλ κέζα ζε απηά.  
Οη θαηεγνξηνπνηήζεηο ησλ ζχγρξνλσλ εκπνξηθψλ θέληξσλ βαζίδνληαη ζηα 
θπζηθά ραξαθηεξηζηηθά ησλ θαηαζηεκάησλ ή ζην είδνο ησλ θαηαλαισηηθψλ 
πξνηηκήζεσλ ηα νπνία δεκηνπξγνχλ λέεο θαηαηάμεηο ησλ ρψξσλ εκπνξίνπ θαη ηηο λέεο 
αζηηθέο εκπνξηθέο-ςπραγσγηθέο πεξηνρέο. Ο πιεζπζκφο πνπ εμππεξεηείηαη, ην 
κέγεζνο, ε ηνπνζεζία, ν ζπλδπαζκφο ηνπ ιηαληθνχ εκπνξίνπ κε άιιεο ρξήζεηο, ν 
ηχπνο ησλ ιηαληθψλ εηδψλ θαη ε γεληά ζηελ νπνία θαηαηάζζνληαη απνηεινχλ θξίζηκα 
δεηήκαηα πνπ πεξηβάιινπλ ηελ κειέηε πεξί εκπνξηθψλ θέληξσλ.  
 Σα εκπνξηθά κε ηα νπνία ζα αζρνιεζεί ε ζπγθεθξηκέλε εξγαζία ζπλδπάδνπλ 
ηελ ςπραγσγία κε ηα ςψληα, αιιάδνπλ ηνλ ηξφπν πνπ θαηαλέκνπλ ηνλ ειεχζεξν ηνπο 
ρξφλν νη θαηαλαισηέο θαη αθνινπζνχλ ηα κεηξνπνιηηηθά πξφηππα δηαζθνξπηζκνχ 
ηνπ εκπνξίνπ πνπ εκθαλίδνληαη ζε πξναζηηαθέο πεξηνρέο, νξγαλψλνληαη ζε θέληξα 
θαη ππφθεληξα θαη εκθαλίδνπλ κηα κνξθή δηάρπζεο ζηνλ ρψξν. Δπηπιένλ, 
εμεηάδνληαη νη γεσγξαθηθέο δψλεο πνπ δεκηνπξγνχληαη απφ ηελ θίλεζε ησλ 
θαηαλαισηψλ πξνο απηά ηα θέληξα ή  ππφθεληξα ηα νπνία δελ ππφθεηληαη ζε ζεζκηθά 
φξηα θαη δεκηνπξγνχλ ρσξηθή δηάζηαζε. 
΢ηελ πνξεία ζα κειεηεζνχλ νη λέεο κνξθέο εκπνξηθψλ θαηαζηεκάησλ ζηνλ 
λφηην πεξηαζηηθφ ρψξν ηεο Λάξηζαο (Pantheon Plaza, IKEA, LEROY MERLIN, 
Praktiker, Makro, Media  Markt)  ζχκθσλα κε ηα θξηηήξηα πνπ αλαθέξζεθαλ αιιά 
                                                          
107
 Ο όροσ «big box stores» αναφζρεται ςε μεγάλεσ εμπορικζσ εγκαταςτάςεισ οι οποίεσ ανικουν ςε 
διεκνείσ αλυςίδεσ καταςτθμάτων. Βαςικά χαρακτθριςτικά τουσ είναι ο μονϊροφοσ υπερυψωμζνοσ 
ορκογϊνιοσ ςχεδιαςμόσ τουσ πάνω ςε ςτρϊμα μπετόν με τοίχουσ είναι από μζταλλο είτε από 
μπετόν. Αυτά τα εμπορικά καταςτιματα, ςυνικωσ, εξειδικεφονται ςε είδθ οικιακοφ εξοπλιςμοφ, 
θλεκτρικϊν ςυςκευϊν και βιβλία/παιχνίδια. 
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θαη κε βάζε ηα γεσγξαθηθά θαη πνιενδνκηθά ραξαθηεξηζηηθά ηνπο. Απηέο νη κεγάιεο 
εκπνξηθέο κνλάδεο νξγαλψλνληαη ζε 2 κεγάινπο εκπνξηθνχο πφινπο ν θαζέλαο απφ 
ηνπο νπνίνπο εκθαλίδεη δηαθνξεηηθά ραξαθηεξηζηηθά ρσξνζέηεζεο. Αλαιπηηθφηεξα, ν 
Α΄ εκπνξηθφο πφινο βξίζθεηαη ζηα λφηηα φξηα ηνπ ζρεδίνπ πφιεο ηεο Λάξηζαο θαη δελ 
ραξαθηεξίδεηαη απφ ζρεδηαζκφ θαη ζπγθέληξσζε ησλ εκπνξηθψλ κνλάδσλ. Απφ ηελ 
άιιε, ν Β‟ εκπνξηθφο πφινο πνπ δεκηνπξγήζεθε αλαηνιηθά ηνπ νηθηζκνχ ηεο Νίθαηαο 
(λφηηνο πεξηαζηηθφο ρψξνο ηεο Λάξηζαο) εκθαλίδεη θάπνηα νξγάλσζε θαζψο ηα big 
box stores πνπ πεξηιακβάλεη βξίζθνληαη ζε εληαία έθηαζε θαη ππάξρεη ηζρπξή 
αιιειεμάξηεζε κεηαμχ ηνπο.  
 
9.3. Η γεωγραφική θέςη των εμπορικών πόλων 
 
Όζηεξα απφ ζχληνκε αλαθνξά ησλ εκπνξηθψλ πφισλ ζηελ πξνεγνχκελε 
παξάγξαθν ζεσξείηαη ζθφπηκε πεξηγξαθή ηεο αθξηβήο γεσγξαθηθήο ζέζεο ηνπο. Ζ 
πεξηνρή κειέηεο βξίζθεηαη ζην λνηηναλαηνιηθφ ηκήκα ηνπ δήκνπ Λάξηζαο θαη 
πεξηιακβάλεη έλα ηκήκα ζην λφηην φξην ηεο πεξηνρήο Αβέξσθ πεξηκεηξηθά ηεο 
δηαζηαχξσζεο ηεο νδνχ Φαξζάισλ κε ηελ Πεξηθεξεηαθή Σξηθάισλ, κηα πεξηνρή 
εθαηέξσζελ ηεο Φαξζάισλ κέρξη ην βφξεην ηκήκα ηνπ Γήκνπ Νίθαηαο πνπ 
πεξηβάιιεη ηνλ ίδην δξφκν, κηα δψλε βφξεηα θαη θαηά κήθνο ηεο Π.Δ.Ο. Αζελψλ-
Θεζζαινλίθεο (απφ ην λφηην φξην ηεο Λάξηζαο κέρξη κηα δψλε αλαηνιηθά ηνπ 
νηθηζκνχ ηεο Νίθαηαο) θαζψο θαη κηα κηθξή πεξηνρή αλαηνιηθφ ηκήκα ηεο Π.Δ. 19.  
Πην ζπγθεθξηκέλα, ην λέν εκπνξηθφ ηεο πφιεο, Pantheon Plaza108 θαηά κήθνο 
ηεο Π.Δ.Ο. Αζήλαο-Θεζζαινλίθεο βφξεηα ηνπ θφκβνπ Βηνθαξπέη θαζψο θαη ηα big 
box stores Praktiker θαη Makro πνπ βξίζθνληαη ζηελ νδφ Φαξζάισλ ζηα λφηηα φξηα 
ηνπ δήκνπ Λάξηζαο κε ηνλ δήκν Νίθαηαο, κεηαηξέπνπλ ην λφηην ηκήκα ηεο πεξηνρήο 
Αβέξσθ θαζψο θαη ηηο πεξηνρέο πνπ ηελ πεξηβάιινπλ ζε έλα λέν εκπνξηθφ θφκβν. 
Δπηπιένλ, ζε ζπλδπαζκφ κε ηα λέα big box stores πνπ έρνπλ αλνίμεη ζηελ Νίθαηα επί 
ηεο Π.Δ.Ο. Αζελψλ-Θεζζαινλίθεο (IKEA, LEROY MERLIN θαη JUMBO) ηείλνπλ 
                                                          
108  Το εμπορικό περιλαμβάνει πολλά καταςτιματα λιανικισ πϊλθςθσ, κινθματογράφο, 
εςτιατόρια και καφετζριεσ, πολλζσ κζςεισ ςτάκμευςθσ και ςτεγάηεται ςε κοινό χϊρο με τθν αλυςίδα 
θλεκτρικϊν ειδϊν «Media Markt» και με το νζο πολυκατάςτθμα «FOKAS».  
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λα δεκηνπξγήζνπλ έλα ηζρπξφ εκπνξηθφ δίπνιν κε απφζηαζε κηθξφηεξε ησλ 4,5 
ρηιηνκέηξσλ. ΢ηνλ παξαθάησ ράξηε θαίλνληαη νη ζέζεηο ησλ εκπνξηθψλ θέληξσλ θαη 
νη δπν εκπνξηθνί πφινη πνπ δεκηνπξγνχληαη.  
 
Χάρτησ 15: Οη λένη εκπνξηθνί πόινη ηεο πεξηνρήο κειέηεο. Πηγή: Google Maps (επεξεργαςία ςτο 
AutoCad 2007). 
 
9.4. Σο Περιβάλλον Επιρροήσ 
 
Ζ ρσξνζέηεζε ησλ εκπνξηθψλ θέληξσλ επεξεάδεη ηφζν ηηο πνιενδνκηθέο 
ελφηεηεο πνπ ηα πεξηβάιινπλ φζν θαη ηελ επξχηεξε πεξηνρή. Θεσξείηαη, ινηπφλ, 
αλαγθαία ε πεξηγξαθή ηνπ πεξηβάιινληνο επηξξνήο έηζη ψζηε λα δηεμαρζνχλ 
νξηζκέλα ζπκπεξάζκαηα γηα ηελ δεκηνπξγία ησλ λέσλ εκπνξηθψλ θεληξηθνηήησλ.  
Αξρηθά, ζην άκεζν πεξηβάιινλ επηξξνήο αλήθεη ην νηθηζηηθφ κέξνο ηεο 
πεξηνρήο Αβέξσθ ην νπνίν αλαπηχζζεηαη εθαηέξσζελ ηελ νδνχ Φαξζάισλ. Ζ ακηγήο 
θαηνηθία θαηαιακβάλεη εκβαδφλ πεξίπνπ 1.164 ζηξέκκαηα ελψ ε γεληθή θαηνηθία 120 
ζηξέκκαηα κε πνζνζηφ θνηλφρξεζησλ θαη θνηλσθειψλ ρψξσλ 40% θαη ζπληειεζηή 
δφκεζεο 0,9. Ζ πεξηνρή ζεσξείηαη ζρεηηθά αξαηνθαηνηθεκέλε ζε ζρέζε κε ην 
ππθλνδνκεκέλν θέληξν αιιά εκθαλίδεη κεγάιε θαηαζθεπαζηηθή θίλεζε ηα ηειεπηαία 
ρξφληα. Απηφ νθείιεηαη ζην γεγνλφο φηη αθνχ πιένλ ην ζπκθνξεκέλν θέληξν ηεο 
πφιεο δελ κπνξεί λα θαιχςεη ηηο αλάγθεο γηα θαηνηθία θαη έηζη ε δήηεζε έρεη ζηξαθεί 
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πξνο ηηο πξναζηηαθέο ζπλνηθίεο ηεο πφιεο νη νπνίεο ραξαθηεξίδνληαη απφ θαιχηεξε 
πνηφηεηα δσήο θαη κηθξφηεξεο αμίεο γεο.  
Λίγν δπηηθφηεξα βξίζθεηαη ε πεξηνρή ηεο Νέαο Πνιηηείαο ε νπνία ζεσξείηαη 
σο ε πιένλ πεξηδήηεηε πεξηνρή λέαο θαηνηθίαο ηα ηειεπηαία ρξφληα θαζψο ζπλνξεχεη 
κε ζεκαληηθέο εγθαηαζηάζεηο φπσο είλαη ην Παλεπηζηεκηαθφ Ννζνθνκείν, νη 
Παλεπηζηεκηαθέο Δγθαηαζηάζεηο, ην λέν γήπεδν ηεο ΑΔΛ, ε αλνηρηή αγνξά ηεο 
πφιεο (πεξηνρή Μεδνχξιν),  θ.α.  
 
Δπηκέξνπο θέληξα δξαζηεξηνηήησλ πνπ βξίζθνληαη ζε θνληηλή απφζηαζε είλαη: 
 Ζ Παιαηά θαη Νέα Δζληθή Οδφο Αζελψλ-Θεζζαινλίθεο 
 Οη ζηδεξνδξνκηθέο γξακκέο θαη ε ζηάζε Μεδνχξιν 
 Ζ ηδησηηθή θιηληθή ΗΑ΢Χ 
 Αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο (λέν γήπεδν ηεο ΑΔΛ, θιεηζηφ γήπεδν κπάζθεη, 
γήπεδα ηέλληο) 
 Σν ΣΔΗ Λάξηζαο 
 Σν θνηκεηήξην ηεο Λάξηζαο 
 ΢ην ζεκείν απηφ ζεσξείηαη απαξαίηεηε ε αλαθνξά ζηνπο ειεχζεξνπο θαη 
θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο ηνπ άκεζνπ πεξηβάιινληνο ησλ εκπνξηθψλ θέληξσλ θαζψο 
ζηελ πνξεία ζα ζπληειέζεη ζηελ δηεμαγσγή ζεκαληηθψλ ζπκπεξαζκάησλ ζρεηηθά κε 
ηνλ θπζηθφ ζρεδηαζκφ ηεο πεξηνρήο. Δκθαλίδνληαη ζηελ έθηαζε ΔΘΗΑΓΔ109 ηεο 
ζπλνηθίαο Αβέξσθ, ζην άιζνο ηνπ Μεδνχξινπ, ζε έλα ηκήκα αλάκεζα ζηηο 
ζηδεξνδξνκηθέο γξακκέο θαη ζηελ νδφ Ησαλλίλσλ λφηηα ηεο δηαζηαχξσζεο ηεο κε ηελ 
πεξηθεξεηαθή Σξηθάισλ θαη  ζην θνηκεηήξην πνπ βξίζθεηαη ζην Μεδνχξιν. Δπηπιένλ, 
απέλαληη ηνπ ίδηνπ χςνο ζην Pantheon Plaza βξίζθεηαη ην γήπεδν ηεο ζπλνηθίαο 
Αβέξσθ θαζψο θαη ρψξνο παηδηθήο ραξάο. 
                                                          
109 Για τθν ακρίβεια οι κοινόχρθςτοι χϊροι καταλαμβάνουν το 70% αυτισ τθσ ζκταςθσ 
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Σα ζεκαληηθφηεξα θέληξα δξαζηεξηνηήησλ πνπ βξίζθνληαη ζε θνληηλή απφζηαζε κε 
ηνπο εκπνξηθνχο πφινπο θαζψο θαη νη ειεχζεξνη ρψξνη (πξάζηλν ρξψκα) θαίλνληαη 
ζηνλ παξαθάησ ράξηε: 
 
Χάρτησ 16: Κέληξα δξαζηεξηνηήησλ θαη ειεύζεξνη-θνηλόρξεζηνη ρώξνη ζην λόηην ηκήκα ηεο 
Λάξηζαο. Πηγή: ΓΠ΢ Λάριςασ. Επεξεργαςία για την διπλωματική 
 
 
΋ζνλ αθνξά ην επξχηεξν πεξηβάιινλ επηξξνήο κπνξνχλ λα ζπκπεξηιεθζνχλ 
ηα ππφινηπα ζεκαληηθά εκπνξηθά θαηαζηήκαηα ηεο Λάξηζαο. Οη θαηεγνξίεο αθνξνχλ 
ηα κεγάια εκπνξηθά, ηα big box stores, ηα πνιπθαηαζηήκαηα θαη ηα εκπνξηθά 
θαηαζηήκαηα (έλδπζε, ειεθηξηθά είδε, έπηπια, νηθηαθά είδε) ηα νπνία εκθαλίδνληαη 
ζεκεηαθά ζηνπο ράξηεο110 πνπ αθνινπζνχλ.  
                                                          




Χάρτησ 17: Σα ζεκαληηθόηεξα εκπνξηθά θαηαζηήκαηα  ηεο Λάξηζαο. Πηγή: Google Maps. 
Επεξεργαςία ςτο Autocad 2007 
 
 
Χάρτησ 18: Οι ςημαντικότερεσ νζεσ εμπορικζσ μονάδεσ τησ Λάριςασ. Πηγή: Google Maps. 
Επεξεργαςία ςτο Autocad 2007 
 
΋πσο θαίλεηαη ζηνλ ράξηε 17, ην κεγαιχηεξν πνζνζηφ εκπνξηθψλ 
θαηαζηεκάησλ βξίζθεηαη ζηελ θεληξηθή πεξηνρή ηεο πφιεο. Πην αλαιπηηθά, ην 
κεγαιχηεξν πνζνζηφ θαηαζηεκάησλ ζηελ θεληξηθή πεξηνρή αθνξνχλ ηελ έλδπζε ελψ 
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ζε κηθξή απφζηαζε απφ απηή ηελ πεξηνρή (θπξίσο θαηά κήθνο ηεο Ζξψσλ 
Πνιπηερλείνπ) ζπλαληάηαη ην εκπφξην επίπισλ θαη ειεθηξηθψλ εηδψλ. Δπηπιένλ,  
δηεζλή θαηαζηήκαηα έλδπζεο ζπλαληψληαη ζηνλ Α‟ εκπνξηθφ πφιν κέζα ζηελ έθηαζε 
ηνπ κεγάινπ εκπνξηθνχ Pantheon Plaza. Σέινο, αιπζίδεο θαηαζηεκάησλ κε 
ειεθηξηθφ εμνπιηζκφ εληνπίδνληαη θαη ζηνπο δχν εκπνξηθνχο πφινπο ηεο πεξηνρή 
κειέηεο ελψ παξάιιεια ην εκπφξην επίπισλ θαίλεηαη εθηφο απφ πεξηκεηξηθά ηνπ 
παξαδνζηαθνχ θέληξνπ λα εθηείλεηαη θαη θαηά κήθνο βαζηθψλ ηνπηθψλ θαη 
ππεξηνπηθψλ δξφκσλ.  
΋ζνλ αθνξά ηηο λέεο κνξθέο εκπνξίνπ (ράξηεο 18), ζεκαληηθφο είλαη ν 
αξηζκφο κεγάισλ επηρεηξήζεσλ πνπ βξίζθνληαη θαηά κήθνο ππεξηνπηθψλ νδηθψλ 
αμφλσλ111 κεηά ηηο εμφδνπο ηεο Λάξηζαο. Σα εκπνξηθά θέληξα ηεο πεξηνρήο είλαη ην 
Gaea, Carrefour θαη Pantheon Plaza ελψ ηα πεξηζζφηεξα Big Box Stores 
εκθαλίδνληαη ζην λνηηναλαηνιηθφ άθξν ηεο πφιεο. Δπηπιένλ, νξηζκέλα big box stores 
εκθαλίδνληαη επί ηηο νδνχο Λαξίζεο-Βφινπ, Λαξίζεο-Σξηθάισλ θαη Λαξίζεο- 
Κνδάλεο. Σα πνιπθαηαζηήκαηα ηεο πφιεο βξίζθνληαη ζηελ θεληξηθή πεξηνρή ελψ έλα 
λέν (FOKAS) δεκηνπξγήζεθε ζηνλ Α΄ εκπνξηθφ πφιν κέζα ζην εκπνξηθφ θέληξν 
Pantheon Plaza.  
 ΢χκθσλα κε ηνπο ράξηεο βγαίλεη ην ζπκπέξαζκα φηη ελψ ην κέγηζην πνζνζηφ 
ησλ εκπνξηθψλ θαηαζηεκάησλ βξίζθεηαη ζηελ θεληξηθή πεξηνρή ηεο πφιεο, νη λέεο 
κνξθέο ηνπ ζχγρξνλνπ ιηαληθνχ εκπνξίνπ (εκπνξηθά θέληξα, πνιπθαηαζηήκαηα, big 
box stores) εκθαλίδνληαη θαηά κήθνο βαζηθψλ αξηεξηψλ ελψ πνιιέο θνξέο μεπεξλνχλ 
θαη ηα φξηα ηνπ δήκνπ. Οη λένη εκπνξηθνί πφινη ηεο πεξηνρήο κειέηεο, νη νπνίνη 
απνηεινχληαη ηφζν απφ παξαδνζηαθέο φζν απφ λέεο κνξθέο εκπνξίνπ δηαρένληαη 
ζηνλ επξχηεξν λφηην ρψξν ηεο Λάξηζαο θαη αιιειεπηδξνχλ κε ηηο ππφινηπεο 
ζεκαληηθέο εκπνξηθέο ρξήζεηο ηεο πφιεο θαζψο κεηαβάιινπλ ηηο πξνηηκήζεηο ησλ 
θαηαλαισηψλ δεκηνπξγψληαο λέεο ρσξηθέο ζπγθεληξψζεηο.  
 
                                                          
111   Εδϊ περιλαμβάνονται θ Ε.Ο. Λάριςασ-Τυρνάβου, θ Ε.Ο. Λαρίςθσ-Τρικάλων, θ Ε.Ο. Λαρίςθσ-
Φαρςάλων και θ Ρ.Ε.Ο. Ακθνϊν-Θεςςαλονίκθσ 
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9.5. Περιγραφή των εμπορικών κέντρων τησ περιοχήσ 
μελέτησ  
 
΢ε απηφ ην ζηάδην είλαη ζθφπηκν λα γίλεη ε πεξηγξαθή ησλ κεγάισλ 
εκπνξηθψλ θέληξσλ πνπ βξίζθνληαη ζηελ πεξηνρή κειέηεο έηζη ψζηε λα ζρεκαηηζηεί 
κηα ζαθήο εηθφλα γηα ην κέγεζνο, ηελ απαζρφιεζε θαη ηηο ππεξεζίεο πνπ πξνζθέξνπλ 
γεγνλφο πνπ ζα βνεζήζεη ζηελ ηειεπηαία ελφηεηα ηεο παξνχζαο κειέηεο.  
 
9.5.1. Α’ εμπορικόσ πόλοσ: PANTHEON PLAZA, Media Markt, 
PRAKTIKER, Makro 
PANTHEON PLAZA 
Σν εκπνξηθφ θέληξν Pantheon Plaza βξίζθεηαη ζην 4ν ρικ. ηεο ιεσθφξνπ 
Κσλζηαληίλνπ Καξακαλιή (πξψελ Π.Δ.Ο. Λαξίζεο- Αζελψλ), απνηειεί ην 
κεγαιχηεξν Mall ζηελ θεληξηθή Διιάδα θαη ιεηηνπξγεί απφ ηνλ Οθηψβξην ηνπ 2008. 
Ηδηνθηήηεο θαη ππεχζπλνο γηα ην ζπγθεθξηκέλν έξγν απνηειεί ε θνηλνπξαμία ηεο 
Sonae Sierra (50%) θαη PanEuropean Property Limited Partnership (50%) ελψ ε αμία 
ηεο επέλδπζεο αλέξρεηαη ζηα 76,3 εθαηνκκχξηα επξψ. Πεξηιακβάλεη ρψξνπο 
θαηαζηεκάησλ θαη αλαςπρήο πνπ θαιχπηνπλ έθηαζε Μηθηήο Δθκηζζψζηκεο 
Δπηθάλεηαο (GLA)112  21,098 m2  ελψ ε δψλε επηξξνήο ηνπ αλέξρεηαη ζηνπο 197.600 
θαηνίθνπο. Σν Pantheon Plaza απαζρνιεί πεξίπνπ 900 άηνκα πξνζσπηθφ 
Σα θαηαζηήκαηα αλέξρνληαη ζηα 120 ζηνλ αξηζκφ κέζα ζηα νπνία 
πεξηιακβάλνληαη κεγάιεο εζληθέο θαη δηεζλείο εηαηξίεο ελψ παξάιιεια ην εκπνξηθφ 
πεξηιακβάλεη ζνππεξκάξθεη, 3 θηλεκαηνγξαθηθέο αίζνπζεο, αίζνπζα bowling θαζψο 
θαη δηάθνξα εζηηαηφξηα, θαζη θνπλη θαη θαθεηέξηεο. Δηδηθφηεξα, νη θαηεγνξίεο ησλ 
θαηαζηεκάησλ αθνξνχλ βηβιία/ηχπν, θαιιπληηθά, θνζκήκαηα, κηθηή κφδα, νηθηαθά 
είδε, παηρλίδηα θαη ππεξεζίεο. ΢ηνλ ρψξν ηνπ εκπνξηθνχ βξίζθεηαη θαη ην θαηάζηεκα 
ειεθηξηθψλ εηδψλ Media Markt θαζψο θαη ην πνιπθαηάζηεκα FOKAS.  
Σέινο, ην εκπνξηθφ θέληξν δηαζέηεη ρψξν δσξεάλ ζηάζκεπζεο 1500 ζέζεσλ.  
 
                                                          





Σν Media Markt ζηεγάδεηαη ζην εκπνξηθφ θέληξν Pantheon Plaza ηεο 
Λάξηζαο, αζρνιείηαη κε ηελ ιηαληθή πψιεζε ειεθηξηθψλ εηδψλ θαη θαηαιακβάλεη 
ζπλνιηθή επηθάλεηα 4.500 m2 . Σν θαηάζηεκα πεξηιακβάλεη 300 δσξεάλ ζέζεηο 
ζηάζκεπζεο.   
 
PRAKTIKER 
Σν θαηάζηεκα PRAKTIKER Λάξηζαο βξίζθεηαη ζηελ νδφ Φαξζάισλ θαη 
Σξηθάισλ, ιεηηνπξγεί απφ ην Ννέκβξην ηνπ 1994 θαη είλαη ην 4ν θαηά ζεηξά 
θαηάζηεκα ηεο PRAKTIKER Hellas ζηελ Διιάδα θαη ην 1ν εθηφο Ν. Αηηηθήο. 
Καηαιακβάλεη έθηαζε 6.465 m2 θαη πεξηιακβάλεη 450 ζέζεηο parking. Σν θαηάζηεκα 
δηαζέηεη πάλσ απφ 40.000 είδε γηα θαηαζθεπή, εμνπιηζκφ θαη δηαθφζκεζε ηνπ 
ζπηηηνχ ελψ ζηνλ ίδην ρψξν ζηεγάδεηαη έλα mini bistro κε ηελ επσλπκία «Γξεγφξεο & 
Μηθξνγεχκαηα» θαζψο θαη ην θαηάζηεκα ηξνθίκσλ DIA. Σν πξνζσπηθφ ηνπ 
θαηαζηήκαηνο αλέξρεηαη πεξίπνπ ζηα 110 άηνκα.  
 
Makro 
Σν θαηάζηεκα Makro βξίζθεηαη ζην 4ν ρηιηφκεηξν Λάξηζαο-Φαξζάισλ θαη 
ιεηηνπξγεί απφ ηνλ Απξίιην ηνπ 2000. Απεπζχλεηαη ζε επαγγεικαηίεο ηξνθίκσλ θαη 
ζπγθαηαιέγεηαη ζηα θαηαζηήκαηα ρνλδξηθήο πψιεζεο. Ζ έθηαζε πνπ θαηαιακβάλεη 
είλαη 4.836 m2 θαη δηαζέηεη 1500 ζέζεηο parking. Δπηκέξνπο ππεξεζίεο πνπ παξέρεη 
είλαη θαθεηέξηα, ΑΣΜ θαη θαξηνηειέθσλα ηνπ ΟΣΔ.  
 
9.5.2. Β’ εμπορικόσ πόλοσ: IKEA, LEROY MERLIN, JUMBO 
IKEA 
Ζ ΢νπεδηθή αιπζίδα θαηαζηεκάησλ «IKEA» βξίζθεηαη ζηελ πεξηνρή ηεο 
Νίθαηαο, ζην 8ν ρηιηφκεηξν Π.Δ.Ο. Λάξηζαο- Θεζζαινλίθεο, κε έθηαζε 18.500 m2. Ζ 
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ιεηηνπξγία ηνπ μεθηλάεη απφ ηνλ Οθηψβξην ηνπ 2009 θαη πεξηιακβάλεη είδε γηα ηνλ 
εμνπιηζκφ θαη ηελ δηαθφζκεζε ηνπ ζπηηηνχ. Δπηπιένλ, ζηνλ ίδην ρψξν ππάξρεη 
εζηηαηφξην, παηδφηνπνο θαζψο θαη 1.136 δσξεάλ ζέζεηο ζηάζκεπζεο. Σέινο, ην 
θαηάζηεκα απαζρνιεί πεξίπνπ 290 άηνκα πξνζσπηθφ. 
 
LEROY MERLIN 
Σν θαηάζηεκα απνηειεί κέξνο ηνπ γαιιηθνχ νκίινπ θαηαζηεκάησλ «ADEO»  
θαη αζρνιείηαη κε ηνλ εμνπιηζκφ θαη ηελ δηαθφζκεζε ηνπ ζπηηηνχ. Σα εγθαίληα 
πξαγκαηνπνηήζεθαλ ηνλ Ννέκβξηνπ ηνπ 2009 ελψ ην θφζηνο θαηαζθεπήο ηνπ 
αλέξρεηαη ζηα 10 εθαη. Δπξψ. ΢ηεγάδεηαη ζηνλ ίδην ρψξν κε ην ΗΚΔΑ,  αλαπηχζζεηαη 
ζε έθηαζε 8.000 m2 θαη πεξηιακβάλεη 700 ζέζεηο ζηάζκεπζεο. ΋ζνλ αθνξά ην 
πξνζσπηθφ, μεπεξλάεη ζε αξηζκφ ηα 100 άηνκα. ΢ηνλ ίδην ρψξν κε ηα ΗΚΔΑ θαη 
Leroy Merlin ζηεγάδεηαη θαη ε αιπζίδα ειεθηξηθψλ εηδψλ Κσηζφβνινο θαζψο θαη ην 
ζνππεξκάξθεη Μαζνχηεο.  
 
JUMBO 
Σν λέν θαηάζηεκα JUMBO βξίζθεηαη ζηελ ίδηα πεξηνρή κε ηα ΗΚΔΑ θαη 
LEROY MERLIN (8
ν
 ρηιηφκεηξν Π.Δ.Ο. Λάξηζαο- Θεζζαινλίθεο) θαη αλήθεη ζηελ 
νκψλπκε εηαηξία κε είδε παηρληδηψλ. Ζ έθηαζε πνπ θαηαιακβάλεη ην ζπγθεθξηκέλν 
θαηάζηεκα αλέξρεηαη ζηα 8.000 m2. Δίλαη ην δεχηεξν απφ ηελ ίδηα αιπζίδα πνπ 
ιεηηνπξγεί ζηελ Λάξηζα θαζψο ην πξψην βξίζθεηαη ζην 2ν ρικ. Δ.Ο. Λαξίζεο-
Κνδάλεο ζηελ πεξηνρή ηεο Γηάλλνπιεο (βφξεηα ζχλνξα ηνπ δήκνπ Λάξηζαο).  
 
9.6. Φρήςεισ γησ 
9.6.1. Φρόςεισ γησ ςύμφωνα με το ΓΠ΢ Λϊριςασ και Νύκαιασ 




Σν δίπνιν ησλ εκπνξηθψλ θέληξσλ πεξηιακβάλεη ηφζν έλα θνκκάηη ηεο 
πεξηνρήο Αβέξσθ φζν κηα πεξηνρή ηνπ Γήκνπ Νίθαηαο, θνληά ζηνλ νηθηζκφ. Γη‟απηφλ 
ηνλ ιφγν, είλαη απαξαίηεηε ε κειέηε ησλ ΓΠ΢ ησλ δπν Γήκσλ ηα νπνία δίλνπλ κηα 
ζαθή εηθφλα γηα ηηο επηηξεπφκελεο ρξήζεηο ηεο πεξηνρήο κειέηεο.  
 
Ζ πξώηε εκπνξηθή θεληξηθόηεηα θαίλεηαη ζηνλ παξαθάησ ράξηε ηκήκα 
ελφο αξηζκνχ απφ πεξηνρψλ πνπ πεξηγξάθνληαη ζηε ζπλέρεηα: 
 
 
Χάρτησ 19: Χρήςεισ γησ ςφμφωνα με τα ΓΠ΢ Λάριςασ και Νίκαιασ για την περιοχή όπου βρίςκεται ο 
Α΄ εμπορικόσ πόλοσ. Πηγή: ΓΠ΢ Λάριςασ. Επεξεργαςία για την διπλωματική 
 
Α) Σν λφηην θαη λνηηαλαηνιηθφ ηκήκα ηνπ Αβέξσθ, κηα πνιενδνκηθή ελφηεηα ε 
νπνία βξίζθεηαη ηα λφηηα φξηα ηνπ εγθεθξηκέλνπ ζρεδίνπ πφιεο ηεο Λάξηζαο. Σν 
Αβέξσθ, απνηειεί ηελ πνιενδνκηθή ελφηεηα 18 θαη έρεη ζπληειεζηή δφκεζεο 0,9. Ζ 
ζπλνηθία δηαζρίδεηαη απφ ηνλ απηνθηλεηφδξνκν ηεο Φαξζάισλ θαη ην λφηην φξην ηεο 
απνηειεί θνκβηθφ ζεκείν κεγάισλ ηνπηθψλ θαη ππεξηνπηθψλ αξηεξηψλ.  
 
΢χκθσλα κε ην ΓΠ΢, νη ρξήζεηο πνπ πεξηιακβάλεη είλαη πνιενδνκηθνχ 
θέληξνπ Κ2, πνιενδνκηθνχ θέληξνπ Κ3, αλαςπρήο θαη ηνπξηζκνχ, αξραηνινγηθψλ 
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ρψξσλ πξντζηνξηθήο πεξηφδνπ, ειεχζεξσλ θαη θνηλφρξεζησλ ρψξσλ θαζψο θαη 
πνιιέο πεξηνρέο γεληθήο θαηνηθίαο.  
Δπηπιένλ, ζην λνηηναλαηνιηθφ ηκήκα ηεο ζπλνηθίαο ηνπ Αβέξσθ εληάζζεηαη 
έλα λέν ηκήκα ην νπνίν ραξαθηεξίδεηαη πξνο πνιενδφκεζε θαη αθνξά ρξήζεηο 
θπξίσο ρνλδξεκπνξίνπ. Ζ δψλε ρνλδξεκπνξίνπ αθνινπζεί ηελ Π.Δ.Ο, βξίζθεηαη 
αλαηνιηθά ηεο θαη εθηείλεηαη απφ ηνλ θφκβν Βηνθαξπέη κέρξη ηελ πθηζηάκελε δψλε 
ρνλδξεκπνξίνπ-βηνηερλίαο βφξεηα ηεο νδνχ, θαηαιακβάλεη έθηαζε 150 ζηξεκκάησλ 
θαη έρεη ζπληειεζηή δφκεζεο 0,8. ΢ην ηκήκα ηεο δψλεο φπνπ ρσξνζεηείηαη ην 
εκπνξηθφ θέληξν Pantheon Plaza θαη ππεξθαηάζηεκα Media Markt νξίδεηαη ρξήζε 
πνιενδνκηθνχ θέληξνπ Κ1.   
Σν ηκήκα δπηηθά ηεο Π.Δ.Ο. ζην χςνο ηνπ Pantheon Plaza,  νξίδεηαη σο 
πεξηνρή εγθαηάζηαζεο παξαγσγηθψλ δξαζηεξηνηήησλ κε ρξήζεηο ρνλδξεκπνξίνπ, 
βηνκεραληθψλ εγθαηαζηάζεσλ113, θηηξίσλ θνηλήο σθέιεηαο (ΓΔΖ, ΟΣΔ, θ.α.), θαη 
εγθαηαζηάζεσλ ΔΡΣ, ΟΣΔ, θ.α. ΢ηηο πεξηνρέο παξαγσγηθψλ δξαζηεξηνηήησλ 
νξίδεηαη σο κέζνο ζπληειεζηήο δφκεζεο ην 0,8.  
Αμίδεη λα αλαθεξζεί φηη ζηελ πνιενδνκηθή ελφηεηα 18 ρσξνζεηείηαη θαη 
έθηαζε ηνπ ΔΘΗΑΓΔ ε νπνία ζα πεξηιακβάλεη ρξήζεηο Κ3, θαη ειεχζεξσλ ρψξσλ θαη 
αζηηθνχ πξαζίλνπ θαη ζεσξείηαη πεξηνρή αλάπιαζεο ελψ ε έθηαζε πνπ πεξηιακβάλεη 
ην μελνδνρείν Imperial νξίδεηαη κε ρξήζε αλαςπρή θαη ηνπξηζκφο. 
 
Αλαιπηηθφηεξα, ε ζπλνηθία Αβέξσθ έρεη ζπλνιηθή έθηαζε 1.866.510,5 m ελψ 
παξαθάησ εκθαλίδνληαη ζε γξάθεκα ηα πνζνζηά ησλ ρξήζεσλ γεο ζηελ ζπλνιηθή 
έθηαζε.  
                                                          
113  Χαμθλισ όχλθςθσ όταν πρόκειται για νζεσ εγκαταςτάςεισ ενϊ χαμθλισ και μζςθσ όχλθςθσ 




Διάγραμμα 7: Πνζνζηά ρξήζεσλ ζηελ ζπλνιηθή έθηαζε ηεο ζπλνηθίαο Αβέξσθ. Πηγή: ΓΠ΢ 
Λάριςασ. Επεξεργαςία για την διπλωματική. 
Δίλαη εκθαλέο φηη ηελ κεγαιχηεξε έθηαζε ηελ θαηαιακβάλεη ε Ακηγήο 
Καηνηθία ελψ ην Πνιενδνκηθφ Κέληξν (Κ2,Κ3) θαη νη άιιεο ρξήζεηο (βηνηερλία, 
εκπφξην, θιπ) θαηαιακβάλνπλ ίδην πνζνζηφ ηεο ζπλνιηθήο έθηαζεο. Απφ ηελ άιιε νη 
ειεχζεξνη ρψξνη εκθαλίδνληαη ζε κηθξή έθηαζε ζε ζρέζε κε ηα ζπλνιηθά 
ηεηξαγσληθά ηεο ζπλνηθίαο. Σα ζπγθεληξσηηθά κεγέζε ηεο Π.Δ. 18 πεξηιακβάλνληαη 
ζηνλ πίλαθα 3 ζην Παξάξηεκα 2.  
 
΋ζνλ αθνξά ηελ εμέιημε ηνπ πιεζπζκνχ πξνθχπηεη ν παξαθάησ πίλαθαο: 
 
 Μφληκνο 2001 Μφληκνο 2011 Μφληκνο 2021 
Π.Δ. 18 2.796 3.274 3.618 
΢χλνιν Π.Δ 124.686 146.012 161.344 
΢χλνιν Γήκνπ 132.779 155.490 171.816 
Πίνακασ 10: Ο πθηζηάκελνο θαη κειινληηθόο πιεζπζκόο ηεο Π.Δ. 18. Πηγή: ΓΠ΢ Λάριςασ 
 
Απφ ηνλ παξαπάλσ πίλαθα παξαηεξείηαη κηα ζηαδηαθή αχμεζε ηνπ 
πιεζπζκνχ κε ην πέξαζκα ησλ ρξφλσλ. Σν ζπκπέξαζκα πνπ πξνθχπηεη είλαη φηη ε 
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πεξηνρή ζεσξείηαη αλαπηπζζφκελε θαη θαηάιιειε γηα λα απνξξνθήζεη ζε κεγάιν 
βαζκφ ηελ δήηεζε  ηνπ δήκνπ Λάξηζαο γηα ζηέγαζε.     
 
 
Β) ΢ηελ πεξηνρή κειέηεο εληάζζεηαη θαη έλα ηκήκα ηεο ζπλνηθίαο Μεδνχξινπ 
(Π.Δ.19) ε νπνία απνηειεί λέα πεξηνρή πξνο πνιενδφκεζε ζην λνηηνδπηηθφ κέξνο ηεο 
πφιεο ηεο Λάξηζαο. Πην ζπγθεθξηκέλα, βξίζθεηαη λφηηα ηεο πεξηθεξεηαθήο νδνχ 
Σξηθάισλ,  θαη κεηαμχ ηεο νδνχ Καξδίηζεο θαη ηεο Π.Δ.Ο. Αζελψλ-Θεζζαινλίθεο 
(απφ ηνλ θφκβν Βηνθαξπέη). Ζ λέα πνιενδνκηθή ελφηεηα αληαπνθξίλεηαη ζηηο 
αλάγθεο γηα θαηνηθία πξναζηηαθνχ ραξαθηήξα ηεο πφιεο κε ζπληειεζηή δφκεζεο 0,6. 
Απφ ηελ πεξηνρή απηή ζεκαληηθφ γηα ηελ ζπγθεθξηκέλε εξγαζία ζεσξείηαη ην 
βνξεηναλαηνιηθφ ηκήκα ηεο, ην νπνίν ζχκθσλα κε ην ΓΠ΢ έρεη ρξήζε πνιενδνκηθνχ 
θέληξνπ Κ2, θαζψο ρσξνζεηνχληαη εθεί ην Praktiker θαη ν Βεξφπνπινο. ΢ην 
παξαθάησ ζρήκα θαίλνληαη ηα πνζνζηά ζπκκεηνρήο ησλ ρξήζεσλ γεο ζηε ζπλνιηθή 
έθηαζε ηεο Π.Δ. 19 κε ηηο πξψηεο ζέζεηο λα θαηαιακβάλεη ε Ακηγήο Καηνηθία θαη ην 
Πνιενδνκηθφ Κέληξν Κ2. ΢ε αληίζεζε κε ηελ Π.Δ. 18 ε ρξήζε Διεχζεξνη Υψξνη θαη 
Αζηηθφ Πξάζηλν θαηαιακβάλεη κεγάιε έθηαζε. (Σν εκβαδφ ησλ ρξήζεσλ 
παξνπζηάδεηαη ζηνλ πίλαθα 4 ηνπ παξαξηήκαηνο 2)  
 
 
Διάγραμμα 8: Σα πνζνζηά ησλ ρξήζεσλ γεο ηεο ζπλνηθίαο ηνπ Μεδνύξινπ. Πηγή: ΓΠ΢ Λάριςασ. 
Επεξεργαςία για την διπλωματική 
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Γ) Λίγν λνηηφηεξα ηνπ ίδηνπ δξφκνπ, ζπλαληνχκε ην Makro ην νπνίν ππάγεηαη ζηνλ 
δήκν Νίθαηαο, ζε κηα πεξηνρή ε νπνία ζχκθσλα κε ην ΓΠ΢ Νίθαηαο πνπ έρεη νξηζηεί 
σο δψλε ειέγρνπ θαη πεξηνξηζκνχ δφκεζεο (ΕΔΠΓ Β1114).  
Αλαιπηηθφηεξα, φζνλ αθνξά ηηο ρξήζεηο πνπ ρσξνζεηνχληαη ζην βφξεην 
ηκήκα ηνπ Γήκνπ Νίθαηαο απηέο ζρεηίδνληαη κε πεξηνρέο εγθαηάζηαζεο παξαγσγηθψλ 
δξαζηεξηνηήησλ (ΠΔΠΓ), δψλεο ειέγρνπ θαη πεξηνξηζκνχ δφκεζεο (ΕΔΠΓ Β1) θαη 
ΠΔΡΠΟ θαηνηθίαο ζηηο πεξηνρέο επεθηάζεσλ. Δπηπιένλ, ε ΠΔΠΓ Α  βξίζθεηαη ζην 
βφξεην ηκήκα ηνπ Γήκνπ θαη αλαηνιηθά ηεο ΠΔΟ ελψ ε ΠΔΠΓ Β ζην βφξεην ηκήκα 
θαη κεηαμχ ΠΔΟ θαη Φαξζάισλ.  
 Σέινο, θεληξηθέο ιεηηνπξγίεο νξίδνληαη ζηνλ ηνκέα πνπ εθηείλεηαη θαηά κήθνο 




΋ζνλ αθνξά ηελ δεύηεξε εκπνξηθή θεληξηθόηεηα απηή ρσξνζεηείηαη 
βνξεηναλαηνιηθά ηνπ νηθηζκνχ ηεο Νίθαηαο, ζηελ δηαζηαχξσζε ηεο Παιαηάο Δζληθήο 
Οδνχ κε ηελ Νέα Δζληθή Οδφ  Αζελψλ-Θεζζαινλίθεο. Ζ ρξήζε πνπ νξίδεη ην ΓΠ΢ 
Νίθαηαο γηα απηφ ην θνκκάηη είλαη ε ΕΔΠΓ Β1 ε νπνία αλαιχζεθε ιίγν παξαπάλσ. Οη 
ζπλνιηθέο ρξήζεηο πνπ αθνξνχλ ην βφξεην ηκήκα ηεο Νίθαηαο εκθαλίδνληαη ζηνλ 
ράξηε 17.  
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 Πςον αφορά τθν χριςθ ΖΕΡΔ Β θ βαςικι επιδίωξθ του διμου Νίκαιασ είναι…να διατθρθκεί θ 
περιοχι ωσ «ρεηζρβα» γθσ για τθ μελλοντικι επζκταςθ τθσ Λάριςασ και τθ χωροκζτθςθ αςτικϊν 





Χάρτησ 20: Υξήζεηο ηνπ βόξεηνπ ηκήκαηνο ηνπ Γήκνπ Νίθαηαο. Πηγή: ΓΠ΢ Νίκαιασ. Επεξεργαςία 
για την διπλωματική 
 
9.6.2. Φρόςεισ γησ με επιτόπια ϋρευνα  
 
Με επηηφπηα έξεπλα ζηελ πεξηνρή κειέηεο πξαγκαηνπνηήζεθε ε θαηαγξαθή 
ησλ ρξήζεσλ γεο ελψ παξάιιεια δεκηνπξγήζεθε ράξηεο κε ηελ βνήζεηα ηνπ 
πξνγξάκκαηνο AutoCad 2007 ηφζν κε ηηο ρξήζεηο ησλ ηζνγείσλ φζν κε απηέο ησλ 
νξφθσλ. Ζ δηαδηθαζία ζεσξείηαη ηδηαίηεξα ζεκαληηθή θαζψο δίλεη κηα ζαθή εηθφλα 
ηεο πεξηνρήο, κε ηηο πην πξφζθαηεο παξεκβάζεηο θαη θαηαζθεπέο γεγνλφο πνπ ζηελ 
πνξεία ζα ζπκβάιεη ζηελ δηεμαγσγή νξηζκέλσλ ζπκπεξαζκάησλ γηα ηηο επηπηψζεηο 
ησλ θαηλνκέλσλ πνπ κειεηψληαη.  
΢ηελ πεξηνρή κειέηεο ππάξρεη κηα πνηθηιία ρξήζεσλ νη νπνίεο θάπνηεο θνξέο 
ζπγθξνχνληαη θαη δεκηνπξγνχλ πξνβιήκαηα θαη θάπνηεο άιιεο επζχλνληαη γηα ηελ 
δεκηνπξγία λέσλ θεληξηθνηήησλ θαη ζρέζεσλ αιιειεπίδξαζεο κε ηηο γχξσ πεξηνρέο. 
Αξρηθά, φζνλ αθνξά ηελ πεξηνρή εθαηέξσζελ ηεο νδνχ Φαξζάισλ νη ρξήζεηο 
αθνξνχλ εκπφξην, βηνηερλίεο, ςπραγσγία, αγξνηηθά θαηαζηήκαηα, ζπλεξγεία, 
μελνδνρεηαθέο κνλάδεο, βηνηερλίεο θαη θαηνηθία.  
Πην ζπγθεθξηκέλα, ζην θνκκάηη ηεο Φαξζάισλ βφξεηα ηεο Πεξηθεξεηαθήο 
Σξηθάισλ κέρξη ην Larissa Imperial, θαηά κήθνο ηνπ δξφκνπ ιεηηνπξγνχλ κηθξά θαη 
κεγάια θαηαζηήκαηα ιηαληθήο πψιεζεο, κηα κεγάιε μελνδνρεηαθή κνλάδα, αγξνηηθέο 
εγθαηαζηάζεηο, ζπλεξγεία θαη επηρεηξήζεηο ςπραγσγίαο θαθεηέξηεο θαη λπρηεξηλά 
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θέληξα). ΋ζνλ αθνξά ηηο ρξήζεηο ηζνγείσλ, ηελ πεξηνρή πνπ πεξηβάιεη απηφ ην 
θνκκάηη ρσξνζεηνχληαη πνιιέο θαηνηθίεο, απνζήθεο, ρψξνη πξαζίλνπ θαη αζιεηηθέο 
εγθαηαζηάζεηο. Ζ ίδηα θαηάζηαζε επηθξαηεί θαη ζηνπο νξφθνπο κε ην πνζνζηφ ησλ 
θαηνηθηψλ λα είλαη πνιχ κεγαιχηεξν απφ ηηο ππφινηπεο ρξήζεηο.  
΢ηελ ζπλέρεηα, ζην θνκκάηη λφηηα ηεο πεξηθεξεηαθήο Σξηθάισλ θαη 
εθαηέξσζελ ζηεο νδνχ Φαξζάισλ νη ρξήζεηο γεο κεηαβάιινληαη αηζζεηά. Οη πξψηεο 
ρξήζεηο πνπ ρσξνζεηνχληαη ζην βφξην φξην ηνπ δήκνπ Νίθαηαο αθνξνχλ ρξήζεηο 
εκπνξίνπ ηφζν κε ηελ κνξθή θαηαζηεκάησλ ιηαληθήο πψιεζεο φζν κε ηελ κνξθή 
ησλ big box stores θαη κεγάισλ supermarkets. Αλαιπηηθφηεξα, ζηελ θαηεγνξία ησλ 
big box stores βξίζθεηαη ην Praktiker θαη ην Makro ελψ ζηελ θαηεγνξία ησλ 
ζνππεξκάξθεη  ν Βεξφπνπινο. Άιιεο ρξήζεηο ησλ ηζνγείσλ πνπ ρσξνζεηνχληαη 
αθνξνχλ λπρηεξηλά θέληξα, ηαβέξλεο, απνζήθεο, βηνκεραληθέο- βηνηερληθέο 
εγθαηαζηάζεηο θαη αγξνηηθά θαηαζηήκαηα, κάλδξεο, ζπλεξγεία, αληηπξνζσπίεο 
απηνθηλήησλ θαη πξαηήξηα βελδίλεο. ΋ζνλ αθνξά ηνπο νξφθνπο εκθαλίδνληαη 
ειάρηζηα θηίξηα κε ρξήζε θαζψο νη θαηαζθεπέο είλαη κνλψξνθεο θαη πνιιέο θνξέο 
ππεξπςσκέλεο (Praktiker, Makro). Γηα ειάρηζηα θηίξηα πνπ πεξηιακβάλνπλ νξφθνπο 
αθνξνχλ ρξήζεηο βηνηερλίαο-βηνκεραλίαο θαη εθπαίδεπζεο.  Ζ νδφο Φαξζάισλ νδεγεί 
ζην νηθηζηηθφ θνκκάηη ηεο πεξηνρήο ηεο Νίθαηαο θαη απνηειεί ηελ βαζηθή αξηεξία 
ζχλδεζεο ησλ δχν δήκσλ.  
Σν ηξίην θνκκάηη αθνξά ηελ πεξηνρή εθαηέξσζελ ηεο Π.Δ.Ο. Αζελψλ- 
Θεζζαινλίθεο ε νπνία ραξαθηεξίδεηαη απφ αξαηή δφκεζε κε θπξίαξρε ρξήζε ηελ 
εκπνξηθή.  
΢ηηο ρξήζεηο ησλ ηζνγείσλ, βφξεηα ηεο δηαζηαχξσζεο ηεο Π.Δ.Ο. (θφκβνο 
Βηνθαξπέη) κε ηελ πεξηθεξεηαθή Σξηθάισλ εκθαλίδνληαη θπξίσο κεγάια 
θαηαζηήκαηα ιηαληθήο θαη ρνληξηθήο πψιεζεο θαη πξαηήξηα βελδίλεο. ΋κσο, απηφ 
πνπ έρεη κεγάιε ζεκαζία γηα ηελ ζπγθεθξηκέλε πεξηνρή είλαη ε ρσξνζέηεζε ελφο 
κεγάινπ εκπνξηθνχ θέληξνπ κε ηελ επσλπκία «Pantheon Plaza». Σν ζπγθεθξηκέλν 
εκπνξηθφ πεξηιακβάλεη θαηαζηήκαηα ιηαληθήο πψιεζεο, θαθεηέξηεο/κπαξ, 
εζηηαηφξηα, θαζη θνχλη αιιά θαη θηλεκαηνγξαθηθέο αίζνπζεο. Δπηπιένλ, 
πεξηιακβάλεη ππαίζξηεο ζέζεηο παξθηλγθ. Σέινο, ζην ίδην ζπγθξφηεκα ζηεγάδεηαη ην 




Εικόνα 28: Σν Patheon Plaza θαη ην Media Markt ζην 4ν ρικ ηεο ιεσθόξνπ Κσλζηαληίλνπ 
Καξακαλιή (πξώελ Π.Δ.Ο. Λαξίζεο- Αζελώλ). Πηγή: www.pantheonplaza.net 
΢ηελ ίδηα πεξηνρή πνιιά θηίξηα δελ πεξηιακβάλνπλ φξνθν (αλάκεζα ηνπο θαη 
ην Pantheon Plaza) ελψ νξηζκέλα δηψξνθα αθνξνχλ ππεξεζίεο, επαγγεικαηηθά 
εξγαζηήξηα θαη εκπνξηθά θαηαζηήκαηα.  
 
Νφηηα ηνπ θφκβνπ Βηνθαξπέη, ζηελ πεξηνρή πνπ έλα κηθξφ κέξνο ηεο αλήθεη 
ζηνλ Γήκν Λάξηζαο θαη ην ππφινηπν ζηνλ Γήκν Νίθαηαο, ππάξρνπλ βηνκεραληθέο θαη 
εκπνξηθέο ρξήζεηο, απνζήθεο, κάλδξεο απηνθηλήησλ, κεηαθνξηθέο εηαηξίεο θαζψο θαη 
ηαηξηθέο ππεξεζίεο. Αλαιπηηθφηεξα, ζε απηφ ην θνκκάηη θαηά κήθνο ηεο Π.Δ.Ο. 
Αζελψλ- Θεζζαινλίθεο βξίζθεηαη ε ηδησηηθή θιηληθή ΗΑ΢Χ ελψ ιίγν λνηηφηεξα (ζην 
8ν ρικ Π.Δ.Ο. Αζελψλ-Λαξίζεο) ην  IKEA θαη ην LEROY MERLIN ηα νπνία 
αλήθνπλ ζηελ θαηεγνξία ησλ big box stores. Πξφζθαηα, αθξηβψο δίπια απ‟ην ΗΚΔΑ 
δεκηνπξγήζεθε ην δεχηεξν θαηάζηεκα ηεο αιπζίδαο JUMBO ην νπνίν ζεσξείηαη big 
box store θαζψο θαη ε κεγάιε επηρείξεζε ειεθηξηθψλ εηδψλ κε ηελ επσλπκία Mega 
Κσηζφβνινο. Δπηπιένλ, ζηνλ θφκβν Βηνθαξπέη θαη αλαηνιηθά ηεο Π.Δ.Ο. 
εκθαλίδνληαη βηνκεραληθέο ρξήζεηο ελψ αθξηβψο απέλαληη ππάξρνπλ είδε νηθηαθήο 
ρξήζεσο. Σα πεξηζζφηεξα θηίξηα δελ πεξηιακβάλνπλ νξφθνπο θαζψο αθνξνχλ 
επαγγεικαηηθά εξγαζηήξηα θαη big box stores ελψ ζαλ πνιπψξνθν θηίξην κε ρξήζε 
ππεξεζηψλ πγείαο ζεσξείηαη ε ηδησηηθή θιηληθή ΗΑ΢Χ.  
Οη ρξήζεηο ησλ ηζνγείσλ θαη ησλ νξφθσλ πνπ πεξηγξάθνληαη ζηηο 
πξνεγνχκελεο παξαγξάθνπο εκθαλίδνληαη γξαθηθά ζηνπο ράξηεο πνπ αθνινπζνχλ 





Χάρτησ 21: Υξήζεηο ησλ ηζνγείσλ ηεο πεξηνρήο κειέηεο. Πηγή υποβάθρου: ΕΘΙΑΓΕ Λάριςασ. 
Επεξεργαςία ςτο Autocad 2007 
 
 
Χάρτησ 22: Υξήζεηο ησλ νξόθσλ ηεο πεξηνρήο κειέηεο. Πηγή υποβάθρου: ΕΘΙΑΓΕ Λάριςασ. 





9.7. ΢ύγκριςη των υπαρχουςών χρήςεων με τα ΓΠ΢ 
 
9.7.1. Α’ Εμπορικόσ Πόλοσ και Γύρω Περιοχό 
 
΢ε απηφ ην ζηάδην ζα πξαγκαηνπνηεζεί ζχγθξηζε ησλ ρξήζεσλ ησλ θηηξίσλ 
ζηελ πεξηνρή πνπ βξίζθεηαη ν Α‟ εκπνξηθφο πφινο. Ζ πεξηνρή πεξηιακβάλεη ην λφηην 
ηκήκα ηεο ζπλνηθίαο Αβέξσθ θαη λφηην πεξηαζηηθφ ηκήκα ηεο Λάξηζαο θαηά κήθνο 
ηεο νδνχ Φαξζάισλ θαη ηεο Π.Δ.Ο. Αζελψλ-Θεζζαινλίθεο κέρξη ην χςνο ηνπ 
εξγνζηαζίνπ Μέιηζζα θαη ηεο EXALCO ζε θάζε δξφκν αληίζηνηρα. Ο πξψηνο 
έιεγρνο αθνξά ηνλ εκπνξηθφ ηνκέα θαη ζεσξείηαη ηδηαίηεξα ζεκαληηθφο γίλεηαη θαζψο 
πεξηιακβάλεη ηε ρσξνζέηεζε ησλ κεγάισλ εκπνξηθψλ θαηαζηεκάησλ κε ηηο 
θαηεγνξίεο πνπ εκθαλίδνληαη115. Έπεηηα ειέγρνληαη θαη νη ππφινηπεο ρξήζεηο ηεο  
ίδηαο πεξηνρήο.  
 
Δκπνξηθφο ηνκέαο 
΋ζνλ αθνξά ηελ πεξηνρή ηνπ πξψηνπ εκπνξηθνχ πφινπ, ην Pantheon Plaza 
θαη ην Media Markt πνπ βξίζθνληαη ζηελ Π.Δ.Ο. Αζελψλ-Θεζζαινλίθεο, αλαηνιηθά 
ηνπ θφκβνπ Βηνθαξπέη ππάγνληαη ζε ρξήζε πνιενδνκηθνχ θέληξνπ Κ1. Ζ 
ρσξνζέηεζε δελ έξρεηαη ζε αληίζεζε κε ηεο δηαηάμεηο ηνπ ΓΠ΢ θαζψο  ζηηο 
επηηξεπφκελεο ρξήζεηο ηνπ πνιενδνκηθνχ θέληξνπ Κ1116 πεξηιακβάλνληαη: 
 Δκπνξηθά θαηαζηήκαηα 
 Δζηηαηφξηα 
 Αλαςπθηήξηα 
 Κέληξα δηαζθέδαζεο θαη αλαςπρήο (γηα εγθαηαζηάζεηο ακηγνύο ρξήζεο) 
 Κηίξηα, γήπεδα ζηάζκεπζεο 
 Δγθαηαζηάζεηο εκπνξηθψλ εθζέζεσλ-εθζεζηαθά θέληξα 
                                                          
115 Μεγάλα εμπορικά κζντρα, big box stores, μεγάλεσ επιχειριςεισ εμπορικϊν ειδϊν και 
μεγάλα supermarkets 
116 Οι ςυνολικζσ χριςεισ του Ρολεοδομικοφ κζντρου Κ1 βρίςκονται ςτο παράρτθμα 1 
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 Υψξνη ζπλάζξνηζεο θνηλνχ (ζέαηξα, θηλεκαηνγξάθνη, αίζνπζεο 
ζπγθέληξσζεο θιπ)  
 Δπηπιένλ, ην Praktiker βξίζθεηαη ζην λφηην φξην ηεο πφιεο επί ηεο 
Πεξηθεξεηαθήο Σξηθάισλ ιίγν πξηλ ζπλαληήζεη αλαηνιηθά ηελ νδφ Φαξζάισλ θαη 
ππάγεηαη λνκνζεηηθά ζε ρξήζε πνιενδνκηθνχ θέληξνπ Κ2. Μηα ηέηνηα ρσξνζέηεζε 
είλαη επηηξεπηή θαζψο ην πνιενδνκηθφ θέληξν Κ2117 νξίδεη ρξήζεηο : 
 Δκπνξηθψλ θαηαζηεκάησλ 
 Δζηηαηνξίσλ 
 Κηηξίσλ, γεπέδσλ ζηάζκεπζεο 
 ΢ηνλ ίδην εκπνξηθφ πφιν ζπκπεξηιακβάλεηαη θαη ην Makro ην νπνίν μεπεξλάεη 
ηα λφηηα φξηα ηεο Λάξηζαο θαη αλήθεη ζηνλ Γήκν Νίθαηαο. Σν ΓΠ΢ Νίθαηαο νξίδεη 
ρξήζεηο ΕΔΠΓ Β1 γηα ηελ πεξηνρή πνπ βξίζθεηαη ην ζπγθεθξηκέλν big box store. 
΢πγθξηηηθά κε ην ΓΠ΢ Νίθαηαο ην Makro θαιχπηεη ηεο λνκηθέο ρσξηθέο πξνυπνζέζεηο 
θαζψο ε ΕΔΠΓ Β1118 πεξηιακβάλεη ρξήζεηο: 
 Δκπνξηθά θαηαζηήκαηα, θαηαζηήκαηα παξνρήο πξνζσπηθψλ ππεξεζηψλ 
 Αλαςπθηήξηα  
 Κηίξηα, γήπεδα ζηάζκεπζεο 
 Δγθαηαζηάζεηο ρνλδξηθνχ εκπνξίνπ 
Σα ππφινηπα κηθξφηεξα εκπνξηθά θαηαζηήκαηα βξίζθνληαη εθαηέξσζελ ηεο 
νδνχ Φαξζάισλ ηφζν βφξεηα ηεο δηαζηαχξσζεο κε ηελ Πεξηθεξεηαθή Σξηθάισλ 
(ζπλνηθία Αβέξσθ ηνπ δήκνπ Λάξηζαο) φζν λφηηα ηνπ δξφκνπ απηνχ (δήκνο 
Νίθαηαο). Οη κνλάδεο εκπνξίνπ πνπ αλήθνπλ ζηελ Νίθαηα νξίδνληαη απφ ην ΓΠ΢ ζηελ  
θαηεγνξία  ΕΔΠΓ Β1 γεγνλφο πνπ δελ δεκηνπξγεί θάπνηα ζχγρπζε. ΋ζνλ αθνξά ηα 
                                                          
117 Οι ςυνολικζσ χριςεισ του Ρολεοδομικοφ κζντρου Κ2 βρίςκονται ςτο παράρτθμα 1 
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εκπνξηθά πνπ βξίζθνληαη ζηελ νδφ Φαξζάισλ ζην λφηην ζχλνξν ηεο Λάξηζαο 
ππάγνληαη ζε ρξήζε Γεληθήο Καηνηθίαο Α ζηελ θαηεγνξία ησλ ρξήζεσλ: 
 Δκπνξηθά θαηαζηήκαηα (κε εμαίξεζε ηηο ππεξαγνξέο θαη ηα 
πνιπθαηαζηήκαηα). 
Σέινο, εκπνξηθά θαηαζηήκαηα ρνλδξηθήο θαη ιηαληθήο πψιεζεο εκθαλίδνληαη 
θαη ζε πνιιά ζεκεία θαηά κήθνο ηεο Π.Δ.Ο. Αζελψλ- Θεζζαινλίθεο. Γηα απηά πνπ 
βξίζθνληαη θαηά κήθνο ηεο αξηεξίαο θαη βφξεηα ηνπ θφκβνπ Βηνθαξπέη (δήκνο 
Λάξηζαο) νξίδνληαη απφ ρξήζεηο Υνλδξεκπνξίνπ, Γεληθήο Καηνηθίαο Α119 θαη 
Πνιενδνκηθνχ Κέληξνπ Κ1 θαη Κ2 ηα νπνία ζπγθιίλνπλ θαη πεξηιακβάλνπλ σο 
επηηξεπφκελε ρξήζε ηα εκπνξηθά θαηαζηήκαηα (κε εμαίξεζε ππεξαγνξέο θαη 
πνιπθαηαζηήκαηα  ζε ζεκεία γεληθήο θαηνηθίαο). Σα ππφινηπα εκπνξηθά 
θαηαζηήκαηα πνπ βξίζθνληαη λφηηα ηνπ θφκβνπ Βηνθαξπέη (δήκνο Νίθαηαο) 
ππάγνληαη ζε ρξήζεηο ΕΔΠΓ Β1 θαη ππάξρεη ηαχηηζε θαηεγνξηψλ γεο (φπσο 
αλαθέξεηαη θαη παξαπάλσ).  
 
Λνηπέο ρξήζεηο 
 ΢ην θνκκάηη ηεο νδνχ Φαξζάισλ πνπ βξίζθεηαη βφξεηα ηεο δηαζηαχξσζεο κε 
ηελ πεξηθεξεηαθή Σξηθάισλ (ζπλνηθία Αβέξσθ ηνπ δήκνπ Λάξηζαο) , ζχκθσλα κε 
ηελ επηηφπηα έξεπλα γηα ηα ηζφγεηα θαη ηνπ νξφθνπο ησλ θηηξίσλ εθηφο απφ ηηο 
εκπνξηθέο ρξήζεηο ππάγνληαη θαη απηέο ησλ βηνηερληψλ, ςπραγσγίαο, αγξνηηθψλ 
θαηαζηεκάησλ, ζπλεξγείσλ, μελνδνρεηαθψλ κνλάδσλ, βηνηερλίαο θαη θαηνηθίαο. Οη 
ρξήζεηο πνπ νξίδνληαη γηα ηελ πεξηνρή απηή ζχκθσλα κε ην ΓΠ΢ Λάξηζαο είλαη 
πνιενδνκηθνχ θέληξνπ Κ2, ηνπξηζκνχ αλαςπρήο, ακηγνχο θαη γεληθήο θαηνηθίαο.  
 Πην ζπγθεθξηκέλα, ην Larissa Imperial βξίζθεηαη ζηελ ρξήζε ηνπξηζκφο- 
αλαςπρή ε νπνία επηηξέπεη ηηο κεγάιεο μελνδνρεηαθέο κνλάδεο ελψ θάπνηεο 
αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο θαη παηδηθέο ραξέο πεξηιακβάλνληαη ζηελ ιεηηνπξγία 
πνιενδνκηθνχ θέληξνπ Κ2 ην νπνίν επηηξέπεη: 
 ρψξνπο ζπλάζξνηζεο θνηλνχ 
                                                          
119 Οι χριςεισ  Χονδρεμπόριο και Γενικι Κατοικία Α βρίςκονται ςτο παράρτθμα 1 
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 αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο 
 Ζ ππφινηπε νδφο Φαξζάισλ ηεο πεξηνρήο Αβέξσθ θαιχπηεηαη απφ ρξήζεηο 
γεληθήο θαηνηθίαο απφ ηηο νπνίεο ζεκαληηθέο γη‟απηφ ην θνκκάηη ζεσξνχληαη νη: 
 Καηνηθία 
 Δζηηαηφξηα  
 Αλαςπθηήξηα 
 Δπαγγεικαηηθά εξγαζηήξηα ρακειήο φριεζεο 
 Πξαηήξηα βελδίλεο 
 Γξαθεία, Σξάπεδεο, Αζθάιεηεο, θνηλσθειείο νξγαληζκνί.  
 
Ο βαζηθφο νηθηζηηθφο ηνκέαο πνπ βξίζθεηαη ζηελ επξχηεξε πεξηνρή Αβέξσθ 
πέξα απφ ηε ρξήζεο ηεο νδνχ Φαξζάισλ νξίδεηαη σο Ακηγήο Καηνηθία απφ ηελ νπνία 
νη ρξήζεηο πνπ επηηξέπνπλ ηελ χπαξμε ησλ ρξήζεσλ πνπ θαηαγξάθζεθαλ είλαη: 
 Δκπνξηθά θαηαζηήκαηα πνπ εμππεξεηνχλ ηηο θαζεκεξηλέο αλάγθεο ησλ 
θαηνίθσλ ηεο πεξηνρήο (παληνπσιείν, θαξκαθείν, ραξηνπσιείν θιπ) 
 Καηνηθία  
Υξήζεηο όπσο απνζήθεο θαη ζπλεξγία πνπ βξίζθνληαη ζηελ πεξηνρή 
ακηγήο θαηνηθία δελ ππάγνληαη κέζα ζηηο επηηξεπόκελεο ρξήζεηο πνπ νξίδεη ην 
ΓΠ΢ Λάξηζαο.  
΢ε έλα ηκήκα αλαηνιηθά θαη θαηά κήθνπο ηεο νδνχ Φαξζάισλ ηζρχνπλ 
δηαηάμεηο ηνπ ΠΔΠΓ Β, κηα πεξηνρή ε νπνία θηινμελεί ην εξγνζηάζην δπκαξηθψλ 
Μέιηζζα θαη εκπνξηθά θαηαζηήκαηα κε είδε πιαθηδίσλ θαη πγηεηλήο,  ζεσξείηαη σο 
πεξηνρή παξαγσγηθψλ δξαζηεξηνηήησλ πνπ επηηξέπεη: 
 Ννκίκσο πθηζηάκελεο βηνκεραληθέο εγθαηαζηάζεηο ρακειήο θαη κέζεο 
φριεζεο γηα φζν ρξφλν δηαηεξνχλ ην έξγν ή δξαζηεξηφηεηα πνπ έρνπλ θαηά 




Δπηπιένλ, δπηηθά ηνπ ίδηνπ χςνπο ηεο Π.Δ.Ο. Αζελψλ-Θεζζαινλίθεο Ζ 
πεξηνρή αθνξά ρξήζεηο ΠΔΠΓ Α απφ ηηο νπνίεο ζεκαληηθέο είλαη νη εμήο: 
 Υνλδξεκπφξην 
 Βηνκεραληθέο εγθαηαζηάζεηο ρακειήο φριεζεο εθφζνλ πξφθεηηαη γηα λέεο θαη  
Σέινο, απφ ηελ θαηεγνξία ΠΔΠΓ Α επηιέγεηαη ην ρνλδξεκπφξην θαζψο ζηελ 
πεξηνρή ππάξρνπλ πνιιά εκπνξηθά θαηαζηήκαηα κε είδε πιαθηδίσλ θαη πγηεηλήο.  
 
΢ην θνκκάηη ηεο Π.Δ.Ο. Αζελψλ- Θεζζαινλίθεο πνπ βξίζθεηαη βφξεηα ηνπ 
θφκβνπ Βηνθαξπέη θαη ππάγεηαη ζηελ πεξηνρή ηεο Λάξηζαο νξίδνληαη απφ ην ΓΠ΢ 
ρξήζεηο (εθηφο ηεο εκπνξηθήο πνπ αλαθέξζεθε παξαπάλσ) πνιενδνκηθνχ θέληξνπ 
Κ2, Υνλδξεκπνξίνπ θαη Γεληθήο Καηνηθίαο Α.  
Απφ ην Υνλδξεκπφξην ε αληηζηνηρία κε ηελ πθηζηάκελε θαηάζηαζε πεηπραίλεηαη κε  
ηηο ρξήζεηο: 
 Δγθαηαζηάζεηο ρνλδξηθνχ εκπνξίνπ 
 Δγθαηαζηάζεηο εκπνξηθψλ εθζέζεσλ  
 Πξαηήξηα βελδίλεο, πγξαεξίνπ  
ελψ απφ ηελ Γεληθή Καηνηθία Α ηα εκπνξηθά θαηαζηήκαηα γηα ηα νπνία 
αλαθέξζεθαλ παξαπάλσ.  
 
            Ζ ζχγθξηζε ησλ πθηζηάκελσλ ρξήζεσλ ηνπ Α‟ εκπνξηθνχ πφινπ κε ηηο 
πξνβιεπφκελεο απφ ηα ΓΠ΢ Λάξηζαο θαη Νίθαηαο θαίλεηαη γξαθηθά ζηνλ επφκελν 
ράξηε. ΢ηηο πεξηνρέο γεληθήο θαη ακηγνύο θαηνηθίαο ηα θηίξηα πνπ ππνιείπνληαη από 
απηά κε ηηο ρξήζεηο πνπ δείρλνπλ ηα βέιε αθνξνύλ θαηνηθίεο. Η ζύγθξηζε αλαθέξεηαη 




Χάρτησ 23: ΢φγκριςη υφιςτάμενων και επιτρεπόμενων χρήςεων ςτην ευρφτερη περιοχή του Α’ 
εμπορικοφ πόλου. Πηγή: ΓΠ΢ Νίκαιασ. Επεξεργαςία για την διπλωματική. 
 
9.7.2. Β’ Εμπορικόσ Πόλοσ και Γύρω Περιοχό 
 
Δκπνξηθφο ηνκέαο 
 Ο δεύηεξνο εκπνξηθόο πόινο βξίζθεηαη ζηελ Π.Δ.Ο. Αζελψλ-Θεζζαινλίθεο 
ζην βνξεηναλαηνιηθφ κέξνο ηνπ Γήκνπ Νίθαηαο θαη πεξηιακβάλεη ηα θαηαζηήκαηα 
IKEA, LEROY MERLIN, JUMBO θαη Mega Κσηζφβνινο. Σν ΓΠ΢ νξίδεη ρξήζεηο 
ΕΔΠΓ Β1 ην νπνίν δελ έξρεηαη ζε αληίθαζε κε ηελ χπαξμε απηψλ ησλ εκπνξηθψλ 
θέληξσλ θαζψο επηηξέπεη ρξήζεηο φπσο: 
 Δκπνξηθά θαηαζηήκαηα, θαηαζηήκαηα παξνρήο πξνζσπηθψλ ππεξεζηψλ 
 Αλαςπθηήξηα  
 Κηίξηα, γήπεδα ζηάζκεπζεο 
 Δγθαηαζηάζεηο ρνλδξηθνχ εκπνξίνπ 
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 Υψξνη ζπλάζξνηζεο θνηλνχ (ζέαηξα, θηλεκαηνγξάθνη, αίζνπζεο 




΢ην ππφινηπν θνκκάηη ηεο νδνχ Φαξζάισλ πνπ εθηείλεηαη ζην βφξεην 
θνκκάηη ηνπ δήκνπ Νίθαηαο.  ΢ηελ πεξηνρή απηή ηζρχνπλ νη δηαηάμεηο ηνπ ΕΔΠΓ Β1 
κε ρξήζεηο: 
 Κέληξα δηαζθέδαζεο, αλαςπρήο 
 α)Βηνηερληθέο εγθαηαζηάζεηο(ρακειήο, κέζεο πςειήο φριεζεο) 
β)Δπαγγεικαηηθά εξγαζηήξηα (ρακειήο, κέζεο, πςειήο φριεζεο) 
 Κηίξηα θνηλσληθήο πξφλνηαο (Τγεηνλνκηθά θέληξα, παηδηθνί ζηαζκνί, νίθνη 
επγεξίαο θιπ)  
 Πξαηήξηα βελδίλεο, πγξαεξίνπ.  
 Δζηηαηφξηα 
 Κηίξηα, γήπεδα απνζήθεπζεο (εθηφο εκπνξηθψλ απνζεθψλ) 
΢ην ζεκείν απηό αμίδεη λα αλαθεξζεί όηη ζηελ έθηαζε πνπ πξνβιέπεηαη λα 
δνζεί γηα ΠΔΡΠΟ ρσξνζεηνύληαη ήδε επαγγεικαηηθά εξγαζηήξηα ρακειήο 
όριεζεο θαη ππεξεζίεο γεγνλόο πνπ επηβάιεη ηελ άκεζε απνκάθξπλζε ηνπο 
θαζώο δελ είλαη εθηθηή ε παξάιιειε ιεηηνπξγία ηνπο κε ηνλ νξγαλσκέλν 
νηθηζηηθό ππνδνρέα.  
Σέινο, ζην θνκκάηη πνπ νξίδεηαη απφ ην ΓΠ΢ Νίθαηαο σο πεξηνρή ΕΔΠΓ Β1 
βξίζθεηαη ηελ ηδησηηθή θιηληθή Ηαζψ, κάλδξεο απηνθηλήησλ, κεηαθνξηθέο εηαηξίεο θαη 
απνζήθεο γεγνλφο πνπ αληηζηνηρνχλ ζηηο επηηξεπφκελεο ρξήζεηο: 
 α)Βηνηερληθέο εγθαηαζηάζεηο(ρακειήο, κέζεο πςειήο φριεζεο) 
β)Δπαγγεικαηηθά εξγαζηήξηα (ρακειήο, κέζεο, πςειήο φριεζεο).  
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 Δγθαηαζηάζεηο ρνλδξηθνχ εκπνξίνπ 
 Κηίξηα πεξίζαιςεο (λνζνθνκεία, θιηληθέο) 
 Κηίξηα, γήπεδα απνζήθεπζεο (εθηφο εκπνξηθψλ απνζεθψλ) 
΢ηνλ παξαθάησ ράξηε θαίλεηαη γξαθηθά ε ζχγθξηζε ησλ ρξήζεσλ γεο. Γηα 
ηελ δεκηνπξγία ηνπ ρξεζηκνπνηήζεθε ν ράξηεο ησλ ηζνγείσλ ηεο επηηόπηαο έξεπλα ιόγσ 
όηη δελ ππάξρεη κεηαβνιή ησλ ρξήζεσλ ησλ ηζνγείσλ κε ησλ νξόθσλ, κε ηε κόλε 
δηαθνξά όηη ηα θηίξηα κε όξνθν είλαη ειάρηζηα ζε αξηζκό ζηελ ζπγθεθξηκέλε πεξηνρή.  
 
 
Χάρτησ 24: ΢φγκριςη υφιςτάμενων και επιτρεπόμενων χρήςεων ςτην ευρφτερη περιοχή του Β’ 





Ζ πξφζβαζε ζηελ πεξηνρή κειέηεο ζεσξείηαη εχθνιε θαζψο βξίζθεηαη ζε 
θνκβηθφ ζεκείν απφ ην νπνίν πεξλνχλ βαζηθέο αξηεξίεο ηεο πφιεο.  
Πην ζπγθεθξηκέλα, νη βαζηθφηεξνη δξφκνη πνπ εμππεξεηνχλ ηελ πεξηνρή 
ρσξνζέηεζεο ησλ εκπνξηθψλ πφισλ είλαη ε νδφο Φαξζάισλ, ε Πεξηθεξεηαθή Οδφο 
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Σξηθάισλ θαη ε Π.Δ.Ο Αζελψλ-Θεζζαινλίθεο. Οη δξφκνη απηνί ζεσξνχληαη 
ππεξηνπηθήο ζεκαζίαο θαη ρξεζηκνπνηνχληαη είηε γηα είζνδν-έμνδν120 απφ ηελ πφιε 
ηεο Λάξηζαο (Π.Δ.Ο) είηε γηα πξφζβαζε ζηελ πεξηνρή ηεο Νίθαηαο (νδφο Φαξζάισλ). 
Δπηπιένλ, ε Πεξηθεξεηαθή Σξηθάισλ ζπλδέεη ηε Λάξηζα κε ηελ πεξηνρή ηεο 
Σεξςηζέαο αιιά απνηειεί θαη δξφκν κεηάβαζεο απφ ηελ ζπλνηθία ηνπ Αβέξσθ πξνο 
ηελ πεξηνρή ηνπ Μεδνχξινπ θαη ην δπηηθφ ηκήκα ηεο πφιεο θαζψο θαη πξνο ηελ 
Π.Δ.Ο. Δπηπιένλ, ε νδφο Φαξζάισλ μεθηλάεη απφ ηελ νδφ Πνιπηερλείνπ ζε θεληξηθφ 
ζεκείν ηεο Λάξηζαο, δηαζρίδεη  ην νηθηζηηθφ ηκήκα ηεο πεξηνρήο Αβέξσθ θαη 
θαηαιήγεη ζηνλ νηθηζκφ ηεο Νίθαηαο.  
 
Χάρτησ 25: Η οδική πρόςβαςη ςτουσ νζουσ εμπορικοφσ πόλουσ. Πηγή: Google Maps. Επεξεργαςία 
για την διπλωματική 
 
΋ζνλ αθνξά ηηο αζηηθέο ζπγθνηλσλίεο πνπ εμππεξεηνχλ ηελ πεξηνρή απηέο 
πεξηνξίδνληαη ζε αζηηθά ιεσθνξεία. Αλαιπηηθφηεξα:  
 Απφ ηελ θεληξηθή πιαηεία ηεο πφιεο έρεη αθεηεξία ε ιεσθνξεηαθή γξακκή 
Νν 15 ε νπνία πεξλάεη απφ ηελ Οδφ Φαξζάισλ ελψ κέζσ ηεο νδνχ Γηγελή 
κπαίλεη ζηελ Π.Δ.Ο. Αζελψλ-Θεζζαινλίθεο θάλεη ζηάζε έμσ απφ ην 
Pantheon Plaza θαη ην Media Markt θαη ζηελ ζπλέρεηα θηλείηαη θαηά κήθνο 
                                                          
120  Από τθν εκνικι οδό Θεςςαλονίκθσ - Ακθνϊν: 
- από Θεςςαλονίκθ θ ζξοδοσ 4 
- από Ακινα θ ζξοδοσ 1 
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ηνπ ίδηνπ δξφκνπ κέρξη λα θαηαιήμεη ζην Ηαζψ, IKEA, Leroy Merlin θαη 
JUMBO. Ζ δηαδξνκή θαίλεηαη θαη ζηνλ παξαθάησ ράξηε.  
 
Χάρτησ 26: Ζ πνξεία ηεο ιεσθνξεηαθήο γξακκήο 15 (Κεληξηθή Πιαηεία, Pantheon Plaza, 
IKEA,ΗΑ΢Ω). Πηγή: Αςτικό ΚΣΕΛ Λάριςασ Α.Ε. 
 
 Απφ ηελ θεληξηθή πιαηεία ηεο πφιεο έρεη αθεηεξία ε ιεσθνξεηαθή γξακκή 
Νν 8 ε νπνία δηαζρίδεη φιε ηελ νδφ Φαξζάισλ, θάλεη ζηάζε θνληά ζην 
Praktiker θαη έμσ απφ ην Makro ελψ θαηαιήγεη ζηελ θεληξηθή πιαηεία ηεο 
Νίθαηαο. (ράξηεο 21) 
 
Χάρτησ 27: Ζ πνξεία ηεο ιεσθνξεηαθήο γξακκήο 8(Κεληξηθή Πιαηεία, Νίθαηα). Πηγή: Αςτικό 
ΚΣΕΛ Λάριςασ Α.Ε. 
 
Σν δίθηπν ησλ πνδειαηφδξνκσλ δελ πιεζηάδεη ηελ πεξηνρή κειέηεο ε νπνία 
ζεσξείηαη λα είλαη πξναζηηαθνχ θαη πεξηαζηηθνχ ραξαθηήξα θαη δελ έρεη ηηο 
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θαηάιιειεο ππνδνκέο γηα ηέηνηα δίθηπα. ΢ηνλ παξαθάησ ράξηε θαίλεηαη ράξαμε ησλ 
δηαδξνκψλ γηα ηα πνδήιαηα (κε ξνδ ζπλερφκελν ρξψκα νη ππάξρνπζεο θαη κε 
δηαθεθνκκέλν νη πξνηεηλφκελεο)  νη νπνίεο είλαη ηθαλέο λα πξνζεγγίζνπλ ηελ πξψην 
εκπνξηθφ πφιν. ΋πσο θαίλεηαη απφ ηνλ ράξηε δηαδξνκή ηνπ πνδειαηφδξνκνπ κε ηελ 
νπνία πξνζεγγίδεηαη ην Pantheon Plaza θαζψο θαη ην εκπνξηθνχ Praktiker έρεη 
αθεηεξία ηελ ειεχζεξε έθηαζε ηνπ ΔΘΗΑΓΔ, δηαζρίδεη έλα κέξνο ηεο νδνχ 
Φαξζάισλ θαη ηεο Π.Δ.Ο. Αζελψλ-Θεζζαινλίθεο αθνινπζψληαο ηηο ξπκνηνκηθέο 
γξακκέο θαη θαηαιήγεη ζηα εκπνξηθά θέληξα ηνπ Α‟ εκπνξηθνχ πφινπ.  
 
Χάρτησ 28: Οη πνδειαηνδξόκνη πνπ πξνζεγγίδνπλ ηνλ Α’ εκπνξηθό πόιν. Πηγή: Google Earth. 







10. ΕΠΙΠΣΩ΢ΕΙ΢ ΚΑΙ ΠΡΟΟΠΣΙΚΕ΢ 
10.1. Ειςαγωγή 
 
Ζ ρσξνζέηεζε κηαο ζεηξάο απφ εκπνξηθψλ θέληξσλ ζηελ πεξηνρή ηνπ 
Αβέξσθ θαη ζην βφξεην ηκήκα ηνπ δήκνπ Νίθαηαο  απνηειεί κηα ζεκαληηθή επέλδπζε 
θαζψο επηθέξεη κηα ζεηξά απφ επηπηψζεηο ζηνλ νηθνλνκηθφ, νηθηζηηθφ, θπθινθνξηαθφ, 
θνηλσληθφ ηνκέα αιιά θαη ζηηο ππφινηπεο ππνδνκέο ηφζν ηνπ άκεζνπ φζν θαη ηνπ 
επξχηεξνπ πεξηβάιινληνο. Ζ αλάιπζε απηψλ ησλ επηπηψζεσλ απνηειεί απαξαίηεηε 
δηαδηθαζία γηα ηελ δηεμαγσγή ζεκαληηθψλ ζπκπεξαζκάησλ γηα ηηο κεηαβνιέο πνπ 
πξνθαινχλ νη λέεο εκπνξηθέο θεληξηθφηεηεο ζηελ Λάξηζα. ΢ηηο επφκελεο 
παξαγξάθνπο πεξηγξάθνληαη νη επηδξάζεηο ησλ εκπνξηθψλ ζηελ αζηηθή δηάρπζε ηνπ 
λφηηνπ ηκήκαηνο ηεο Λάξηζαο κέζα απφ αμηνιφγεζε ηεο ππάξρνπζαο θαηάζηαζεο θαη 
ησλ ηάζεσλ πνπ παξαηεξνχληαη.  
 
10.2. Οικιςτική Πυκνότητα  
 
Ζ αλάδπζε ησλ λέσλ εκπνξηθψλ πφισλ ζηνλ πεξηαζηηθφ ρψξν ηεο Λάξηζαο 
κπνξεί λα πξνθαιέζεη θφξηηζε θαη θνξεζκφ ζηνλ νηθηζηηθφ ηνκέα ηεο πεξηνρήο 
κειέηεο. Οπζηαζηηθά, ζε απηφ ην ζηάδην πξνθχπηνπλ νξηζκέλα ζπκπεξάζκαηα 
ζρεηηθά κε ηελ κεηαβνιή ησλ ππθλνηήησλ ζε ζρέζε κε ηνπο ππάξρνληεο νηθηζκνχο, 
ηνπο ειεχζεξνπο ρψξνπο, ηα χςε ησλ θηηξίσλ, θ.α. 
Αξρηθά, ηα λέα εκπνξηθά θέληξα γηα ηελ εγθαηάζηαζε ηνπο ρξεζηκνπνηνχλ 
κεγάιεο εθηάζεηο γεο θαη απνηεινχλ έλα παξάγνληα αύμεζεο ηεο ππθλόηεηαο ηεο 
πεξηνρήο κειέηεο. Πην ζπγθεθξηκέλα, αζξνηζηηθά ζην λφηην άθξν ηεο Λάξηζαο θαη 
ζην βφξεην κέξνο ηεο Νίθαηαο ρξεζηκνπνηήζεθαλ πεξίπνπ 71.400 m2 ηνπ αδφκεηνπ 
ρψξνπ ηεο πεξηνρήο γεγνλφο πνπ δεκηνπξγεί θφξηηζε ζε κηα πεξηνρή πεξηαζηηθνχ 
ραξαθηήξα.  
Ζ πεξηνρή κειέηεο απνηειεί άζξνηζκα ηκεκάησλ απφ δηάθνξεο πνιενδνκηθέο 




Α) Πην ζπγθεθξηκέλα, ην Pantheon Plaza ππάγεηαη ζηελ πεξηνρή Αβέξσθ 
(Π.Δ. 18) ε νπνία βξίζθεηαη ζηα λφηηα φξηα ηνπ λνκνχ Λαξίζεο θαη ζεσξείηαη φηη έρεη 
ηηο ρακειφηεξεο ππθλφηεηεο δφκεζεο ηεο πφιεο θαη ηδηαίηεξα ζηα ηκήκαηα πξνο ην 
λφηην ηκήκα ηεο ζπλνηθίαο. ΢χκθσλα κε ηελ ππάξρνπζα θαηάζηαζε ην πνζνζηφ ησλ 
θνηλφρξεζησλ ρψξσλ ηνπ Αβέξσθ αλέξρεηαη ζην 32%. Ζ πεξηνρή ηα ηειεπηαία 
ρξφληα παξνπζηάδεη κεγάιε δήηεζε ζε θαηνηθία θαζψο ην ππθλνδνκεκέλν θέληξν δελ 
είλαη ηθαλφ λα θαιχςεη ηηο φιν θαη απμαλφκελεο αλάγθεο γηα ζηέγαζε. Με ηελ 
ρσξνζέηεζε ηνπ κεγάινπ Mall ζην λνηηναλαηνιηθφ άθξν ηεο ζπλνηθίαο ελδέρεηαη λα 
πξνθαιέζεη επηπιένλ αχμεζε ζηηο ππθλφηεηεο ηεο πεξηνρήο θαζψο κεηαηξέπεηαη ζε 
κηα πεξηνρή ελδηαθέξνληνο κε πξνηεξαηόηεηα ζηελ αλάπηπμε λέσλ ππνδνκώλ 
(πεδνδξφκηα, δηαπιάηπλζε δξφκσλ, δηάπιαζε ησλ γχξσ πεξηνρψλ, θ.α.). Δθηφο απφ 
ηελ αχμεζε ζηελ δήηεζε  γηα θαηνηθία κπνξεί λα ππάξμεη κεγάιν ελδηαθέξνλ γηα 
ρσξνζέηεζε επηκέξνπο ρξήζεσλ εκπνξίνπ, γξαθείσλ θαη ππεξεζηώλ γύξσ από 
ηνλ A’ εκπνξηθό πόιν. ΋ζνλ αθνξά ην χςνο ηνπ θηηξίνπ απηφ δελ μεπεξλάεη ηα 15 
κέηξα γεγνλφο πνπ δελ έξρεηαη ζε ζχγθξνπζε κε ηνλ ζπληειεζηή δφκεζεο 0,8 πνπ 
έρεη νξίζεη ην αλαζεσξεκέλν ΓΠ΢. Ζ κειινληηθή αλάπηπμε ηεο πεξηνρήο πηζαλφλ λα 
πξνθαιέζεη αχμεζε ζηνπο ζπληειεζηέο δφκεζεο γηα λα θαιχςνπλ ηηο απαηηήζεηο 
εγθαηάζηαζεο θαη λέσλ εκπνξηθψλ ρξήζεσλ.  
Β) Δθηφο απφ ην Pantheon Plaza, κεγάιε επηξξνή ζηελ πνιενδνκηθή  ζηελ 
Π.Δ. 18 θαζψο θαη ζηηο ζπλνηθίεο Μεδνχξινπ θαη Νέαο Πνιηηείαο αζθνχλ θαη ηα big 
box stores Praktiker θαη Makro. Σν πξψην βξίζθεηαη ζην αλαηνιηθφ ζχλνξν ηεο Π.Δ. 
19 (Μεδνχξιν) φπσο απηή νξίδεηαη ζχκθσλα κε ην αλαζεσξεκέλν ΓΠ΢ ηνπ δήκνπ 
Λάξηζαο ελψ ην δεχηεξν αλήθεη ζηνλ δήκν Νίθαηαο. Σα δπν απηά εκπνξηθά 
πξνθαινχλ αχμεζε ηεο νηθνδφκεζεο ζηελ πεξηνρή γχξσ ηνπο αιιά θαη ζε κηα 
επξχηεξε θιίκαθα. Δίλαη γεγνλφο φηη ηα ηειεπηαία ρξφληα ε πεξηνρή ηεο Νέαο 
Πνιηηείαο έρεη κεηαηξαπεί ζε πεξηδήηεηε ζπλνηθία δηακνλήο θαζψο ρσξνζεηείηαη 
ζηελ λφηηα επέθηαζε ηεο πφιεο, είρε κηθξέο αμίεο γεο θαη βξίζθεηαη δίπια ζε 
ζεκαληηθέο εγθαηαζηάζεηο φπσο ην Παλεπηζηεκηαθφ Ννζνθνκείν, νη αζιεηηθέο 
εγθαηαζηάζεηο ηεο Νεάπνιεο, ην Κνηκεηήξην, ζηα ΣΔΗ, ζηελ πεξηνρήο ηεο Νεάπνιεο, 
θ.α. ΋κσο, κε ηνλ πνιιαπιαζηαζκφ ησλ θηηξίσλ κέζα ζε κηα δεθαεηία θαζψο θαη κε 
ηελ ιεηηνπξγία ησλ εκπνξηθψλ θνληά ζηελ πεξηνρή νη αμίεο γεο αλεβαίλνπλ θαη ηα 
λφηηα πξνάζηηα ηεο πφιεο δέρνληαη κηα κεγάιε αχμεζε ηνπ δνκεκέλνπ ρψξνπ 
πιεζηάδνληαο ζηαδηαθά ζηελ θπζηνγλσκία ησλ θεληξηθψλ πεξηνρψλ ηεο Λάξηζαο. 
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΢ηνλ παξαθάησ ράξηε θαίλεηαη πνξεία ηεο νηθνδφκεζεο ηε πεξηνρήο ηε Νέαο 
Πνιηηείαο φπσο απηή θαηαγξάθεθε πξφζθαηα απφ επηηφπηα έξεπλα.  
 
Χάρτησ 29: Ζ νηθνδόκεζε γηα ηελ πεξηνρή ηεο Νέαο Πνιηηείαο. Πηγή υποβάθρου: ΕΘΙΑΓΕ 
Λάριςασ. Επεξεργαςία για την διπλωματική 
Απφ ηελ άιιε, ε πεξηνρή ηνπ Μεδνχξινπ (Π.Δ.19) δελ αθνξά ηφζν ρξήζεηο 
θαηνηθίαο αιιά πεξηζζφηεξν ζεκαληηθψλ εγθαηαζηάζεσλ θαη ππεξεζηψλ. Ζ 
ιεηηνπξγία ησλ κεγάισλ εκπνξηθψλ θέληξσλ ζα κπνξνχζε λα ζπλδπαζηεί κε ηηο 
ρξήζεηο ηεο Π.Δ. 19 κεηαηξέπνληαο ηελ πεξηνρή ηνπ Μεδνύξινπ ζε πην δεκνθηιή 
ρώξν εγθαηάζηαζεο ππεξεζηώλ, δξαζηεξηνηήησλ θαη εηαηξηώλ.  
Γ) Σα εκπνξηθά πνπ αλαθέξνληαη ζηνλ δεχηεξν πφιν (IKEA, Leroy Merlin, 
JUMBO) απνηεινχλ έλα επηπιένλ παξάγνληα αχμεζεο ησλ ππθλνηήησλ ηεο πεξηνρήο. 
Ζ ρσξνζέηεζε ηνπο μεθεχγεη απφ ηα φξηα ηεο Λάξηζαο θαη ζπκβαίλεη ιίγν αλαηνιηθά 
ηνπ νηθηζκνχ ηεο Νίθαηαο. Κάηη ηέηνην, εθηφο απφ ηελ νηθηζηηθή έμαξζε ησλ λφηησλ 
ζπλνηθηψλ ηεο Λάξηζαο, κπνξεί λα πξνθαιέζεη θαη κεηαβνιέο ζηελ θφξηηζε ηνπ 
νηθηζκνχ ηεο Νίθαηαο. Πην ζπγθεθξηκέλα, ε Νίθαηα ζεσξείηαη σο ην πην θαηάιιειν 
κέξνο γηα λα απνξξνθήζεη ηελ δήηεζε ηεο Λάξηζαο γηα β‟ θαηνηθία θαζψο βξίζθεηαη 
ζε πνιχ θνληηλή απφζηαζε  θαη απνηειεί ζεκαληηθφ ζηφρν ηφζν ηνπ ΓΠ΢ Νίθαηαο 
φζν ηνπ ΓΠ΢ Λάξηζαο. Ήδε ζηελ πεξηνρή είλαη ρηηζκέλεο πνιπηειείο θαηνηθίεο 
ραξαθηεξίδεηαη απφ ρακειέο ππθλφηεηεο γεγνλφο πνπ θαλεξψλεη απηήλ ηελ ηάζε 
εγθαηάζηαζεο πην εχπνξσλ Λαξηζαίσλ κε ζθνπφ λα μεθχγνπλ απφ ην ζπκθνξεκέλν 
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θέληξν ηεο πφιεο. Σν γεγνλφο φηη ν λένο εκπνξηθφο πφινο βξίζθεηαη ζε ειάρηζηε 
απφζηαζε απφ ηνλ νηθηζκφ ηεο Νίθαηαο πξνκελχεη ηελ αχμεζε ησλ ππθλνηήησλ ηνπ 
θαζψο δίλεη έλα επηπιένλ θίλεηξν ζηνπο Λαξηζαίνπο λα ηελ δηαιέμνπλ γηα πεξηνρή 
δεύηεξεο θαηνηθίαο. ΢ηελ πξαγκαηηθφηεηα, πξψηα πξαγκαηνπνηήζεθε ε 
εγθαηάζηαζε ηνπ IKEA θαη ηνπ Leroy Merlin θαη ζε δχν ρξφληα αθνινχζεζε ην 
JUMBO γεγνλφο πνπ νδεγεί ζηελ κειινληηθή ρσξνζέηεζε θαη άιισλ εκπνξηθψλ 
δξαζηεξηνηήησλ ζηελ πεξηνρή. Μηα ηέηνηα κειινληηθή αλάπηπμε πξνθαιεί αχμεζε 
ζηνπο φξνπο δφκεζεο ηεο πεξηνρήο (΢.Γ., θάιπςε, θιπ) γεγνλφο πνπ επηβάιιεη ηνλ 
λνκηθφ θαζνξηζκφ ηνπο.  
Σέινο, ε λέα κνξθή εκπνξηθψλ θέληξσλ ζηελ πφιε ηεο Λάξηζαο απμάλεη ηελ 
δπλακηθφηεηα ηεο σο κεγάιν αζηηθφ θέληξν ηεο Διιάδαο γεγνλφο πνπ κπνξεί λα 
πξνζειθύζεη αλζξώπνπο από άιιεο πεξηνρέο ηνπ λνκνχ ή αθφκε θαη απφ 
γεηηνληθνχο λνκνχο λα επηιέμνπλ ην κέξνο γηα κφληκε θαηνηθία.  
 
10.3. Οικονομία και Κοινωνία 
 
Ζ ρσξνζέηεζε θαη ε ιεηηνπξγία ησλ Malls πνπ βξίζθνληαη ζηελ πεξηνρή 
κειέηεο αλακέλεηαη λα έρεη ζεκαληηθέο πεξηπηψζεηο ζηελ ηνπηθή νηθνλνκία αιιά θαη 
ζηελ επξχηεξε πεξηνρή ηεο Λάξηζαο.  
Ζ πεξηνρή πνπ βξίζθνληαη ηα εκπνξηθά θέληξα ζεσξείηαη ηδηαίηεξα 
αλαπηπγκέλε νηθνλνκηθά (ππεξηνπηθέο δξαζηεξηφηεηεο, γξαθεία, ηδησηηθέο εηαηξίεο, 
επαγγεικαηηθά εξγαζηήξηα, θ.α.). „΋κσο, ππάξρεη έιιεηςε ζηελ ζπζζσξεπκέλε 
εκπνξηθή δξαζηεξηφηεηα ζε ζπλδπαζκφ κε ρξήζεηο αλαςπρήο γεγνλφο πνπ κέρξη 
πξφηηλνο εκθαλίδνληαλ κφλν ζηηο θεληξηθέο πεξηνρέο. Σελ έιιεηςε απηή έξρνληαη λα 
θαιχςνπλ ηα λέα Mall επί ηεο νδνχ Φαξζάισλ θαη ηεο Π.Δ.Ο. Αζελψλ-
Θεζζαινλίθεο ηα νπνία είλαη ππεχζπλα γηα ηελ δεκηνπξγία ππεξηνπηθψλ θέληξσλ ζηα 
λφηηα ζχλνξα ηεο Λάξηζαο θαζψο θαη ζην βφξεην κέξνο ηνπ δήκνπ Νίθαηαο. 
Οπζηαζηηθά, αλαβαζκίδεηαη ν ξόινο ηεο πεξηνρήο121 ε νπνία δηαζέηεη κεγάια 
ρσξηθά απνζέκαηα θαη παξακέλεη αλεθκεηάιιεπηε απφ νηθηζηηθή άπνςε.   
                                                          
121  Τόςο τθσ ςυνοικίασ Αβζρωφ όςο και των γφρω πολεοδομικϊν ενοτιτων και διμων (Νζα 
Ρολιτεία, Μεηοφρλο, Νίκαια) 
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΢ηελ πξαγκαηηθφηεηα, ε αλάπηπμε ηέηνησλ δξαζηεξηνηήησλ εκπνξίνπ θαη 
αλαςπρήο απνθέξεη θέξδε ηόζν ζηηο αξκόδηεο εηαηξίεο όζν ζηνλ δήκν Λάξηζαο 
θαη δήκν Νίθαηαο θαζψο ηέηνηεο κεγάιεο επελδχζεηο ζπλνδεχνληαη απφ πνιχ πςειά 
δεκνηηθά ηέιε (εθαηνκκπξίσλ επξψ)  ηα νπνία κε ηελ ζσζηή δηαρείξηζε κπνξνχλ λα 
κεηαηξαπνχλ ζε έξγα ππνδνκήο γηα ηελ βειηίσζε ηεο πνηφηεηαο δσήο.    
Δπηπξφζζεηα, ηα κεγάια εκπνξηθά θέληξα πνπ έρνπλ δεκηνπξγεζεί ζηνλ 
πεξηαζηηθφ ρψξν ηεο Λάξηζαο έρνπλ επηθέξεη ζεκαληηθέο επηπηψζεηο ζην 
παξαδνζηαθφ εκπνξηθφ θέληξν ηνπ Γήκνπ Λαξηζαίσλ θαη ηδηαίηεξα ζηηο 
κηθξνκεζαίεο εκπνξηθέο επηρεηξήζεηο. Ζ ρσξνζέηεζε απηψλ ησλ λέσλ εκπνξηθψλ 
δεκηνπξγεί κεγάιν αληαγσληζκό κε ηελ ηνπηθή θεληξηθή αγνξά ηεο Λάξηζαο ε 
νπνία κέρξη ηψξα θηινμελνχζε ην κεγαιχηεξν πνζνζηφ ησλ εκπνξηθψλ ζπλαιιαγψλ 
ηεο πφιεο. Απηφ νθείιεηαη ζην γεγνλφο φηη νη πξνηηκήζεηο ηνπ αγνξαζηηθνχ θνηλνχ 
ζηξέθνληαη ζε θιάδνπο φπσο εζηηαηφξηα, νηθηαθφο εμνπιηζκφο, ειεθηξηθά είδε, 
έλδπζε θαζψο θαη ζε ππεξεζίεο φπσο επέιηθηα σξάξηα θαη άλεηνπο ρψξνπο 
ζηάζκεπζεο, νδεγψληαο έηζη ην ηζηνξηθφ εκπνξηθφ θέληξν ηεο Λάξηζαο ζε απαμίσζε. 
Ζ ζπζζψξεπζε πνιιψλ θαηαζηεκάησλ ζηνλ ίδην ρψξν θαη ε πνηθηιία ησλ αγαζψλ 
πνπ πξνζθέξνπλ ηα λέα εκπνξηθά ηεο Λάξηζαο ε νπνία είλαη ηθαλή λα θαιχςεη θάζε 
αλάγθε είλαη επηπξφζζεηνη παξάγνληεο ζηξνθήο ησλ θαηαλαισηψλ ζηνπο λένπο 
εκπνξηθνχο πφινπο. Παξφια απηά, ηα ιίγα ρξφληα ιεηηνπξγίαο ησλ κεγάισλ Mall κε 
πην πξφζθαηα ην Pantheon Plaza, ην IKEA θαη ην Leroy Merlin δελ έρνπλ θάλεη 
αηζζεηή ηελ αξλεηηθή επηξξνή ηνπο σο πξνο ην παξαδνζηαθφ εκπνξηθφ θέληξν θαζψο 
ην ηειεπηαίν δηαηεξεί ηελ ηνπηθή πειαηεία κέζσ ηεο πξνζθνξάο κεγάινπ εχξνπο 
ηηκψλ θαη πξντφλησλ θαη ηεο γεηηλίαζεο ηνπ κε ηηο πιαηείεο (Σαρπδξνκείνπ, 
Κεληξηθή, Σξίγσλε, Δβξαίσλ) θαη ην ηζηνξηθφ Φξνχξην, κέξε ηα νπνία απνηεινχλ 
ηνλ βαζηθφ ςπραγσγηθφ πφιν ηεο Λάξηζαο122.  
΢ηελ ζπλέρεηα, ηα λέα Mall αζθνχλ ζεκαληηθή επηξξνή ζηηο αμίεο γεο ηεο 
πεξηνρήο φπνπ ρσξνζεηνχληαη ζε ζπλδπαζκφ πάληα κε ηνλ ρακειφ ΢πληειεζηή 
Γφκεζεο θαη ηελ ηάζε γηα αχμεζε ησλ ππθλνηήησλ. Αλ θαη νη πεξηνρέο πνπ 
βξίζθνληαη ζηα φξηα ηνπ Γήκνπ Λάξηζαο έρνπλε ηηο κηθξφηεξεο αμίεο γεο ζε 
                                                          
122  Χαρακτθριςτικό γνϊριςμα των κατοίκων τθσ Λάριςασ και των επιςκεπτϊν είναι ο 
ςυνδυαςμόσ των αγορϊν τουσ με τθν ολιγόωρθ παραμονι τουσ ςτισ καφετζριεσ του κζντρου γεγονόσ 
που το φανερϊνει θ αυξθμζνθ κίνθςθ των δεφτερων ςτισ ϊρεσ λειτουργίασ των καταςτθμάτων.  
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ζχγθξηζε κε ηηο ππφινηπεο πνπ βξίζθνληαη κέζα ζην ζρέδην πφιεο, παξαηεξείηαη φηη 
ην αλαηνιηθφ ηκήκα ηεο Π.Δ. 19123 θαζψο θαη ην ηκήκα ηεο Π.Δ.Ο Αζελψλ-
Θεζζαινλίθεο πνπ νξίδεηαη σο δψλε ρνλδξεκπνξίνπ ζην λφηην άθξν ηεο πφιεο (εδψ 
βξίζθεηαη ην Pantheon Plaza) απνθηνχλ ζηαδηαθά κεγαιχηεξε αμία απφ ηηο γχξσ 
πεξηνρέο. Απηφ νθείιεηαη ηφζν ζηελ αλαζεψξεζε ηνπ ΓΠ΢ φζν ζηελ δεκηνπξγία ησλ 
λέσλ κεγάισλ εκπνξηθψλ θέληξσλ. ΋ζνλ αθνξά ηελ εθηφο ζρεδίνπ δφκεζε, ήδε νη 
πεξηνρέο κε πξφζσπν ζηνλ δξφκν ηεο Φαξζάισλ, ηεο Σξηθάισλ θαη ηεο Π.Δ.Ο. 
Αζελψλ-Θεζζαινλίθεο έρνπλ κεγαιχηεξεο αμίεο γεο απ‟φηη νη πεξηνρέο πεξηκεηξηθά 
απηψλ ησλ αξηεξηψλ. Ζ κεηαηξνπή απηψλ ησλ νδψλ ζε κεγάινπο πφινπο νη νπνίνη ζα 
θηινμελνχλ ηελ λέα κνξθή εκπνξίνπ ηεο Λάξηζαο ζεκαίλεη απηφκαηα ηελ αύμεζε 
ησλ ηηκώλ ησλ νηθνπέδσλ θαη ησλ αθηλήησλ πνπ βξίζθνληαη πάλσ ζε απηνχο 
θαζψο θαη αλάδεημε ησλ γχξσ θνληηλψλ πεξηνρψλ νη νπνίεο κέρξη ηψξα ζεσξνχληαη 
πεξηνρέο κηθξήο ζεκαζίαο νη νπνίεο θηινμελνχλ κφλν δηάζπαξηεο ρξήζεηο 
πεξηαζηηθνχ ραξαθηήξα. Γεληθά βγαίλεη ην ζπκπέξαζκα φηη ηα λέα εκπνξηθά σο 
ηδησηηθέο επεκβάζεηο  κπνξνχλε λα  αλαβαζκίζνπλε ιεηηνπξγηθά θαη αηζζεηηθά ηελ 
πεξηνρή. Ζ αλαβάζκηζε απηή ζε ζπλδπαζκφ κε ηηο ππάξρνπζεο ηάζεηο θαη ην 
απμαλφκελν ελδηαθέξνλ ηνπ ηδησηηθνχ ηνκέα γηα ηελ πεξηνρή, ηείλεη λα πξνζειθχζεη 
πςεινχ επηπέδνπ ππεξεζίεο θαη δξαζηεξηφηεηεο ηνπ ηξηηνγελνχο ηνκέα πνπ ζα 
επηζπκνχλ ηελ ρσξνζέηεζε ηνπο ζην επξχηεξν πεξηβάιινλ ελψ κία ηέηνηα εμέιημε ζα 
είρε σο απνηέιεζκα ηελ κείσζε ησλ ειεχζεξσλ ρψξσλ κε ηαπηφρξνλε αχμεζε ησλ 
αμηψλ γεο ζηελ πεξηνρή. 
Ζ ρσξνζέηεζε ησλ κεγάισλ εκπνξηθώλ θέληξσλ ζην λφηην κέξνο ηεο 
Λάξηζαο κπνξεί λα ιεηηνπξγήζεη ζπκπιεξσκαηηθά κε ηελ ιεηηνπξγία ησλ 
αζιεηηθώλ εγθαηαζηάζεσλ ζην Μεδνύξιν απφ ηηο νπνίεο νη ζεκαληηθφηεξεο είλαη 
ην λέν γήπεδν ηεο ΑΔΛ θαη ην θιεηζηφ γήπεδν κπάζθεη ηεο Νεάπνιεο. Ο θφζκνο ηεο 
Λάξηζαο ππήξμε αλέθαζελ επαηζζεηνπνηεκέλνο σο πξνο ηα αζιεηηθά δξψκελα ηεο 
πεξηνρήο γεγνλφο πνπ έρεη κεηαηξέςεη ηελ αζιεηηθή πεξηνρή ηνπ Μεδνχξινπ ζε έλα 
δεκνθηιή πξννξηζκφ. Δπνκέλσο, ν θφζκνο πνπ ζα πεγαίλεη λα παξαθνινπζήζεη 
αγψλεο κπάζθεη θαη πνδνζθαίξνπ κπνξεί λα πξνηηκήζεη ηελ επίζθεςε ζηα κεγάια 
Mall ηα νπνία βξίζθνληαη ζε θνληηλή απφζηαζε είηε γηα αγνξέο είηε γηα ςπραγσγία. 
                                                          
123  Στο τμιμα αυτό χωροκετείται το Praktiker 
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Μηα ηέηνηα ζχλδεζε κπνξεί λα πξνζειθχζεη εθηφο απφ ηνπο θαηνίθνπο θαη έλα 
πιήζνο ηνπξηζηψλ νη νπνίνη κε αθνξκή ηελ επίζθεςή ηνπο ζην λέν γήπεδν 
επξσπατθψλ πξνδηαγξαθψλ ηεο ΑΔΛ ζα κπνξνχλ λα γλσξίδνπλ θαη ηνπο λένπο 
εκπνξηθνχο πφινπο ηεο πφιεο νη νπνίνη μεθεχγνπλ απφ ηνλ θιαζηθφ ηχπν εκπνξηθψλ 
θαηαζηεκάησλ.  
Πέξα απφ ηηο νηθνλνκηθέο επηπηψζεηο, ε ιεηηνπξγία ησλ κεγάισλ εκπνξηθψλ 
θέληξσλ επεξεάδεη άκεζα ηελ απαζρφιεζε ησλ θαηνίθσλ ηεο πεξηνρήο. Πην 
ζπγθεθξηκέλα, ε ιεηηνπξγία ησλ 7 κεγάισλ εκπνξηθψλ θέληξσλ πνπ εληνπίδνληαη 
ζηελ πεξηνρή κειέηεο δεκηνπξγεί πάλσ από 1700 λέεο ζέζεηο εξγαζίαο κεηψλνληαο 
έηζη ην πνζνζηφ ηεο αλεξγίαο πνπ παξαηεξείηαη ζηελ Λάξηζα. Παξφια απηά, νη 
ζέζεηο απηέο θαηαιακβάλνληαη πεξηζζφηεξν απφ αλεηδίθεπην πξνζσπηθφ ζην νπνίν 
πξνζθέξνληαη ρακεινί κηζζνί κεηαηξέπνληαο έηζη ηηο ζπλζήθεο απαζρφιεζεο ζε κε-
επλντθέο. Σέινο, ην δηαθνξνπνηεκέλν124 σξάξην ησλ νξγαλσκέλσλ εκπνξηθψλ 
θέληξσλ ζε ζρέζε κε ηα παξαδνζηαθά θαηαζηήκαηα είλαη ηθαλφ λα πξνζβάιεη ηα 
εξγαζηαθά δηθαηώκαηα δεκηνπξγψληαο επηκέξνπο αξλεηηθέο ζπλέπηεο ζηελ ηνπηθή 
θαη ζηελ επξχηεξε θνηλσλία.  
 
10.4. Κυκλοφορικέσ Ροέσ 
 
Σν δήηεκα ησλ επηπηψζεσλ ζηελ θπθινθνξία απνηειεί έλα απφ ηα 
θξηζηκφηεξα ζέκαηα θαηά ηε δεκηνπξγία ησλ λέσλ κεγάισλ εκπνξηθψλ θέληξσλ ζηελ 
πεξηνρή. Με βάζε πνζνηηθά κεγέζε θαζψο θαη επηηφπνπ παξαηεξήζεηο γηα ηελ 
θπθινθνξία ησλ δξφκσλ πξνθχπηνπλ νξηζκέλα ζπκπεξάζκαηα γηα ηηο ξνέο ησλ 
απηνθηλήησλ θαζψο γηα ηηο δπλαηφηεηεο αμηνπνίεζεο άιισλ κνξθψλ κεηαθνξψλ 
φπσο ηα κέζα καδηθήο κεηαθνξάο θαη ην πνδήιαην.  
Έπεηηα απφ κειέηε ηνπ Δξεπλεηηθνχ Πξνγξάκκαηνο ηνπ ΑΠΘ «Αμηνιφγεζε 
δνκηθψλ θαη ιεηηνπξγηθψλ ζηνηρείσλ ηνπ ζπγθνηλσληαθνχ ζπζηήκαηνο ηεο Λάξηζαο. 
Πξφγξακκα πξφηππσλ βξαρππξφζεζκσλ θαη καθξνπξφζεζκσλ παξεκβάζεσλ», 
πξνθχπηεη φηη ην 32% ησλ κεηαθηλήζεσλ πξνο ην θέληξν ηεο Λάξηζαο γίλεηαη κε 
απηνθίλεην, ην 4,5% κε πνδήιαην, ην 12% κε ιεσθνξείν ελψ ην 42% κε ηα πφδηα 
                                                          
124  Ρεριςςότερεσ ϊρεσ λειτουργίασ με εφροσ θμερϊν από Δευτζρα ζωσ Σάββατο.  
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κφλν γηα κηθξέο απνζηάζεηο. Οη κεηαθηλήζεηο γηα εθπαίδεπζε γίλνληαη πεξηζζφηεξν 
κε ηα πφδηα, γηα ςπραγσγία θαη εξγαζία κε ην πνδήιαην θαη ηηο κεραλέο θαζψο θαη κε 
ην ΗΥ ελψ ηα ιεσθνξεία ρξεζηκνπνηνχληαη πεξηζζφηεξν γηα εθπαίδεπζε θαη αγνξέο.  
΢χκθσλα κε ηα παξαπάλσ δηεμάγνληαη θάπνηα ζπκπεξάζκαηα ζρεηηθά κε ηνλ 
αξηζκφ ησλ κεηαθηλήζεσλ ζηηο ψξεο αηρκήο ζα πξέπεη λα ιεθζεί ππφςε ε ππάξρνπζα 
θίλεζε ζηνπο νδηθνχο άμνλεο ππεξηνπηθήο ζεκαζίαο φπνπ βξίζθνληαη ηα λέα Mall, ν 
αξηζκφο ησλ επηζθεπηψλ ζηα εκπνξηθά θέληξα ηεο πεξηνρήο ζηηο ψξεο αηρκήο, ν 
αξηζκφο ησλ εξγαδνκέλσλ ζηα κεγάια εκπνξηθά θέληξα θαζψο θαη ηνλ αξηζκφ ησλ 
επηζθεπηψλ ζε άιιεο ζεκαληηθέο εγθαηαζηάζεηο πνπ βξίζθνληαη ζηελ πεξηνρή ή 
θνληά ζε απηήλ (ΗΑ΢Χ, λέν γήπεδν ηεο ΑΔΛ, εξγνζηάζην Μέιηζζα, θ.α.).  ΢ε φινπο 
απηνχο ηνπο παξάγνληεο πξέπεη λα ζπκπεξηιεθζεί ε ζηάζκεπζε ζηελ πεξηνρή θαζψο 
θαη νη λέεο ζέζεηο parking πνπ δεκηνπξγνχλ ηα εκπνξηθά θέληξα. Σν ζέκα απηφ 
ζεσξείηαη ηδηαίηεξα ζεκαληηθφ θαζψο ε έιιεηςε ρψξσλ ζηάζκεπζεο θαη 
νινθιεξσκέλεο πνιηηηθήο νδεγνχλ ζε παξφδηα ζηάζκεπζε γεγνλφο πνπ κε ηελ ζεηξά 
ηνπ πξνθαιεί ζπληήξεζε θαη αχμεζε ηνπ θπθινθνξηαθνχ πξνβιήκαηνο.  
Ζ πεξηνρή κειέηεο ε νπνία νξίδεηαη απφ ηνπο βαζηθνχο ππεξηνπηθνχο άμνλεο 
ηεο νδνχ Φαξζάισλ, ηεο Π.Δ.Ο. Αζελψλ-Θεζζαινλίθεο θαη ηεο Πεξηθεξεηαθήο 
Σξηθάισλ ζηνπο νπνίνπο παξαηεξείηαη ήδε απμεκέλε θίλεζε ηηο ψξεο αηρκήο (8-10 
ην πξσί θαη 4-6 ην κεζεκέξη) ελψ νη ξνέο απνηεινχληαη θαηά θχξην ιφγν απφ Η.Υ. θαη 
θνξηεγά θαη ιηγφηεξν απφ κεραλέο.  
Πην ζπγθεθξηκέλα, ε νδφο Φαξζάισλ εκθαλίδεη απμεκέλε θίλεζε απφ ην 
χςνο ηεο Ζξψσλ Πνιπηερλείνπ ζε ζρεηηθά θεληξηθφ ζεκείν ηεο Λάξηζαο κέρξη ηελ 
δηαζηαχξσζε κε ηελ Πεξηθεξεηαθή Σξηθάισλ ζην λφηην άθξν ηεο πεξηνρήο Αβέξσθ 
θνληά ζηα λφηηα ζχλνξα ηνπ δήκνπ. Απηή ε θπθινθνξηαθή θφξηηζε (νη ηαρχηεηεο 
ησλ απηνθηλήησλ θηάλνπλ θαηά πξνζέγγηζε ηα 50 ρηιηφκεηξα/ψξα125) νθείιεηαη ζην 
πιήζνο ησλ επαγγεικαηηθψλ ρξήζεσλ πνπ θηινμελνχληαη θαηά κήθνο ηεο Φαξζάισλ, 
ε ιεηηνπξγία ηνπ ίδηνπ δξφκνπ γηα ζχλδεζε ηεο Λάξηζαο κε ηελ Νίθαηα θαζψο θαη ε 
χπαξμε πνιιψλ θαηνηθηψλ εθαηέξσζελ ηνπ ίδην δξφκνπ ζηα δηαθνξεηηθά χςε ηνπ. 
΢χκθσλα κε ηελ κειέηε ηνπ Δ.Μ.Π. κε ηίηιν «Παξόδηεο ρξήζεηο γεο ζην θύξην νδηθό 
δίθηπν»  αλάινγα κε ην είδνο ησλ παξφδησλ ρξήζεσλ πξνθχπηεη κηα βαζηθή ηηκή 
                                                          
125  Η ταχφτθτα υπάγεται ςτο εφροσ 41-50 km/h το οποίο μεταφράηεται ςε μθ ςυμβατι 
ταχφτθτα με τισ παρόδιεσ χριςεισ. Ρθγι: (Εκνικό Μετςόβιο Ρολυτεχνείο ,1997: 36). 
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θπθινθνξηαθνχ θφξηνπ. ΢ην θνκκάηη ηεο νδνχ Φαξζάισλ ην νπνίν ζεσξείηαη σο 
πεξηνρή κε κε ζπλερή δφκεζε κνλνθαηνηθηψλ, δηπιψλ κνλνθαηνηθηψλ θαζψο 
βξίζθεηαη ζην λφηην άθξν ηνπ δήκνπ Λάξηζαο ε βαζηθή ηηκή ηνπ θφξηνπ 
θπθινθνξίαο είλαη 600 νρήκ./ψξα. Σηο ψξεο αηρκήο ε ηηκή απηή δέρεηαη κηα αχμεζε 
ηεο ηάμεο ηνπ 30% νπφηε ε ηηκή ηνπ θφξηνπ ζε ψξα αηρκήο αλέξρεηαη ζηα 780 
νρήκαηα/ψξα.  Μεηά ηελ δηαζηαχξσζε κε ηελ Πεξηθεξεηαθή παξαηεξείηαη κείσζε 
ζηνπο θπθινθνξηαθνχο θφξηνπο θαζψο απνκαθξπλφκαζηε απφ ηνλ δήκν Λάξηζαο θαη 
ηηο πεξηνρέο κε ηηο ζεκαληηθέο ππθλφηεηεο δφκεζεο θαη κπαίλνπκε ζε πεξηαζηηθέο 
πεξηνρέο ηεο πφιεο κε κεγάιν πνζνζηφ αδφκεησλ ρψξσλ κε χπαξμε κφλν 
επαγγεικαηηθψλ εξγαζηεξίσλ, αγξνηηθψλ επηρεηξήζεσλ θαη πξαηεξίσλ βελδίλεο. 
Πιένλ, ε ηηκή ηνπ θαλνληθνχ θφξηνπ κπνξεί λα κεησζεί ζηα 450 νρήκαηα/ψξα ελψ 
ηηο ψξεο αηρκήο ζε 600 νρήκ./ψξα. Με ηελ ιεηηνπξγία ησλ big box stores ησλ 
Praktiker θαη Makro δεκηνπξγείηαη κηα επηπιένλ θόξηηζε ζηελ πεξηνρή ε νπνία ζα 
μεπεξλάεη ηα 1000 άηνκα ηελ εκέξα. Αλαιπηηθφηεξα, ηα 2 εκπνξηθά αλακέλεηαη λα 
πξνζειθχνπλ πεξίπνπ 1000 άηνκα/εκέξα (800 απηνθίλεηα/εκέξα). Με βάζε ην 
12σξν σξάξην ην εκπνξηθψλ πξνθχπηεη κέζνο θφξηνο πεξίπνπ 70 νρεκ./ψξα. Ο 
αξηζκφο ησλ εξγαδνκέλσλ ζηα 2 εκπνξηθά αλέξρεηαη πεξίπνπ ζηα 200 άηνκα (150 
απφ απηνχο ζα έρνπλ απηφθίλεην). Οπφηε ζην 4σξν ησλ σξψλ αηρκήο ε ηηκή ηνπ 
θφξηνπ αηρκήο ζα είλαη 100 νρεκ/ψξα. Δπνκέλσο, κε ηελ ιεηηνπξγία ηνπ Praktiker 
θαη ηνπ Makro ε ηηκή ηνπ θαλνληθνχ θφξηνπ γίλεηαη 520 νρεκ./ψξα ελψ ηνπ θφξηνπ 
ζηηο ψξεο αηρκήο 700 νρεκ./ψξα. Ο ιφγνο ηνπ θφξηνπ αηρκήο πξνο ηνλ θαλνληθφ 
μεπεξλάεη ηελ κνλάδα γεγνλφο πνπ ραξαθηεξίδεη ηελ δηαθύκαλζε θπθινθνξηαθνύ 
θόξηνπ κε ηνλ παξόδην ρώξν ζε απνιύησο κε ζπκβαηή.   
Απφ ηελ άιιε, ε Π.Δ.Ο. Αζελψλ- Θεζζαινλίθεο εκθαλίδεη απμεκέλε θίλεζε 
ηφζν θαηά κήθνπο ηνπ λνηηναλαηνιηθνχ ηκήκαηνο ηεο Λάξηζαο κέρξη ην ζεκείν 
ρσξνζέηεζεο ηνπ β‟ εκπνξηθνχ πφινπ θαη ηεο ηδησηηθήο θιηληθήο Ηαζψ (νη ηαρχηεηεο 
θηάλνπλ κέρξη ηα 60 ρηιηφκεηξα/ψξα126). Ο δξφκνο απηφο θηινμελεί απνθιεηζηηθά 
επαγγεικαηηθέο ρξήζεηο θαη ζε φιν ην κήθνο ηνπ ν ραξαθηήξαο ηνπ είλαη 
ππεξηνπηθφο. Πην ζπγθεθξηκέλα κέρξη ην λφηην άθξν ηεο πφιεο (θφκβνο Βηνθαξπέη) 
ιφγσ ηεο ζπλερφκελεο δφκεζεο επηρεηξήζεσλ φπσο πξαηεξίσλ, βηνηερληψλ, 
                                                          
126
  Η ταχφτθτα υπάγεται ςτο εφροσ >50 km/h το οποίο μεταφράηεται ςε απολφτωσ μθ ςυμβατι 
ταχφτθτα με τισ παρόδιεσ χριςεισ. Ρθγι: (Εκνικό Μετςόβιο Ρολυτεχνείο ,1997: 36). 
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εκπνξηθψλ θαηαζηεκάησλ, θ.α. ε πεξηνρή εκθαλίδεη κεγάιεο θπθινθνξηαθέο ξνέο 
ζηηο ψξεο αηρκήο ιφγσ ησλ επηζθεπηψλ απηψλ ησλ επηρεηξήζεσλ, ησλ εξγαδνκέλσλ 
αιιά θαη φζσλ θαηεπζχλνληαη πξνο ηελ έμνδν ηεο πφιεο. Ο θπθινθνξηαθφο θφξηνο 
αλέξρεηαη ζηα 700 νρήκαηα/ψξα θαζψο νη παξφδηεο ρξήζεηο ραξαθηεξίδνληαη απφ κε 
ζπλερή δφκεζε θαη πεξηιακβάλνπλ εκπνξηθέο θαη βηνηερληθέο ρξήζεηο. ΢ηηο ψξεο 
αηρκήο αλακέλεηαη λα θηάλεη ζηα 920 νρεκ./ψξα.  ΢ηελ ίδηα πεξηνρή ρσξνζεηείηαη  
θαη ην λέν εκπνξηθφ Pantheon Plaza ην νπνίν απμάλεη ηνλ θπθινθνξηαθφ θφξην 
θαζψο ην ζπγθεθξηκέλν εκπνξηθφ πξνβιέπεηαη λα πξνζειθχεη πάλσ απφ 8 
εθαηνκκχξηα επηζθέπηεο εηεζίσο (πάλσ απφ 20000 επηζθέπηεο ηελ εκέξα) θαη 
απαζρνιεί πάλσ απφ 900 άηνκα. Με ηνλ ζπιινγηζκφ πνπ αθνινπζήζεθε γηα ην 
Praktiker θαη Makro ην λέν εκπνξηθφ ζα απμήζεη ηνπο θπθινθνξηαθνχο θφξηνπο ηεο 
αιιά ζε πνιχ κεγαιχηεξν βαζκφ θαζψο πξνζειθχεη θαη απαζρνιεί έλα πνιχ κεγάιν 
αξηζκφ αλζξψπσλ. Απφ ηνλ θφκβν Βηνθαξπέη κέρξη ηελ δηαζηαχξσζε κε ηελ Ν.Δ.Ο. 
Αζελψλ- Θεζζαινλίθεο ζπλαληνχκε ε δφκεζε είλαη πην αξαηή θαη παξεκβάιινληαη 
πνιιά ρσξάθηα κεηαηξέπνληαο ηνλ ραξαθηήξα ηνπ δξφκνπ ζε πεξηαζηηθφ θαη 
αγξνηηθφ. Δδψ νη ξνέο κέρξη ηελ δεκηνπξγία ησλ κεγάισλ εκπνξηθψλ θέληξσλ IKEA, 
Leroy Merlin θαη JUMBO θαζψο θαη ηεο ηδησηηθήο θιηληθήο ΗΑ΢Χ ήηαλ κεησκέλεο ζε 
ζχγθξηζε κε απηέο ησλ ππφινηπσλ ζεκείσλ ηνπ δξφκνπ. Μεηά ηελ ιεηηνπξγία ηνπο, 
νη επηζθέπηεο ηεο πεξηνρήο απμήζεθαλ ηνπιάρηζηνλ θαηά 2500 εκεξεζίσο γεγνλφο 
πνπ έρεη πξνθαιέζεη επηπιένλ ξνέο Η.Υ. θαη θνξηεγψλ εθθφξησζεο. Με ηελ 
κειινληηθή ρσξνζέηεζε πεξηζζφηεξσλ εκπνξηθψλ θέληξσλ αιιά θαη άιισλ ρξήζεσλ 
νη ππθλφηεηεο ηεο πεξηνρήο ζα απμεζνχλ θαη ζα κεησζεί ν πεξηαζηηθφο ηεο 
ραξαθηήξαο δεκηνπξγψληαο έηζη έληνλν θπθινθνξηαθό πξόβιεκα.  
΋ζνλ αθνξά ην ζέκα ηεο ζηάζκεπζεο ε πεξηνρή δελ εκθαλίδεη ζεκαληηθά 
πξνβιήκαηα θαζψο νη επηρεηξήζεηο πεξηιακβάλνπλ θαη ρψξνπο parking. 
΢πγθεθξηκέλα ηα εκπνξηθά θέληξα δεκηνπξγνχλ πεξίπνπ 6000 ζέζεηο ζηάζκεπζεο. 
Παξφια απηά ζηελ πεξίπησζε πνπ αλαβαζκηζηεί ε πεξηνρή ιφγσ ηεο δεκηνπξγίαο 
ησλ λέσλ εκπνξηθψλ νη ρψξνη ζηάζκεπζεο δελ ζα κπνξέζνπλ λα ζπγθξαηήζνπλ 
ηέηνηεο ξνέο γεγνλφο πνπ ζα νδεγήζεη ζε παξόδηα ζηάζκεπζε θαη επηπιένλ 
ζπκθόξεζε. 
Δπηπιένλ, ζηηο ζπγθεθξηκέλεο πεξηνρέο νη ξνέο ησλ πνδειάησλ ζεσξνχληαη 
ζρεδφλ αλχπαξθηεο θαζψο απηέο βξίζθνληαη ζηα φξηα ηνπ δήκνπ θαη ζηνλ πεξηαζηηθφ 
ρψξν φπνπ ππάξρεη παληειήο έιιεηςε ππνδνκψλ έηζη ψζηε λα θηινμελεζνχλ ηέηνηεο 
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ξνέο. Γηα ηελ αθξίβεηα ην θνληηλφηεξν ζεκείν πνπ ππάξρνπλ πνδειαηφδξνκνη είλαη 
θάπνηνη ειεχζεξνη ρψξνη ζην αλαηνιηθφ κέξνο ηεο πεξηνρήο Αβέξσθ. Παξφια απηά, 
ην Pantheon Plaza πεξηιακβάλεη θαη ρψξνπο ζηάζκεπζεο πνδειάησλ γεγνλφο πνπ 
θαλεξψλεη ηελ επαηζζεηνπνίεζε ηνπ Α‟ εκπνξηθνχ πφινπ θαη ηηο επξχηεξεο πεξηνρήο 
ηνπ γηα ηελ ρξήζε ηνπ πνδειάηνπ κε ελδερόκελε θαηαζθεπή πνδειαηόδξνκσλ, 
ρώξσλ ζηάζκεπζεο, ζήκαλζεο θαη αύμεζε ηεο θπθινθνξίαο ηνπο. Σν πξφγξακκα 
πνπ αθνινπζεί ην Pantheon Plaza νλνκάδεηαη «Πξάζηλν Πξφγξακκα Μεηαθηλήζεσλ» 
κε ζθνπφ ηελ πξνζέγγηζε ηνπ εκπνξηθνχ κε Μ.Μ.Μ. ηελ ελζάξξπλζε ηνπ 
πεξπαηήκαηνο, πνδειάηνπ θαη κνηνζπθιέηαο θαζψο πξνβιέπεη ρψξνπο ζηάζκεπζεο 
γηα θάζε κέζν θαη εηδηθά θαζνξηζκέλεο ζέζεηο γηα νκάδεο αηφκσλ πνπ κνηξάδνληαη ην 
ίδην απηνθίλεην (Δθεκεξίδα Διεπζεξία, 11 Ηνπιίνπ 2009).  Ο δεύηεξνο εκπνξηθόο 
πόινο ν νπνίνο βξίζθεηαη ιίγν αλαηνιηθόηεξα ηνπ νηθηζκνύ ηεο Νίθαηα επί ηεο 
Π.Δ.Ο. δελ έρεη δώζεη βαξύηεηα ζηελ πξνζέγγηζε ηνπ κε πνδήιαηό θαζψο ε 
κεγάιε απφζηαζε απφ ηνλ δήκν Λάξηζαο θαζψο θαη ε ρσξνζέηεζε ηνπ ζε 
ππεξηνπηθή αξηεξία απνηξέπνπλ ηέηνηεο ξνέο. Ο κφλνο ηξφπνο πξφζβαζεο κε 
πνδήιαην είλαη απφ ηνλ νηθηζκφ ηεο Νίθαηαο αιιά θάηη ηέηνην δελ ζα δεκηνπξγνχζε 
ζεκαληηθέο ξνέο ιφγσ ηνπ κεησκέλνπ αξηζκνχ ησλ θαηνίθσλ ηεο Νίθαηαο. Παξφια 
απηά ζεσξείηαη απαξαίηεηε ε κειέηε γηα ηελ δπλαηφηεηα ζχλδεζεο ησλ ζεκαληηθψλ 
εγθαηαζηάζεσλ ηνπ Μεδνχξινπ θαη ησλ δχν εκπνξηθψλ πφισλ κε ηηο πεξηνρέο ηνπ 
Αβέξσθ, ηεο Νέαο Πνιηηείαο αιιά θαη ηνπ θέληξνπ ηεο Λάξηζαο κέζσ δηαδξνκψλ 
πνδειάησλ θαζψο παξακέλεη ην κέζν κεηαθνξάο κε ηηο κεδεληθέο επηπηψζεηο ζηελ 





 Ζ ρσξνζέηεζε ησλ λέσλ εκπνξηθψλ θέληξσλ ζηνλ λφηην πεξηαζηηθφ ρψξν ηεο 
Λάξηζαο επηθέξεη ζεκαληηθέο επηπηψζεηο ζην αζηηθφ πεξηβάιινλ ηεο πεξηνρήο. Ο 
ρψξνο απηφο ζεσξείηαη ζρεηηθά απνθνκκέλνο απφ ηηο πην θεληξηθέο πεξηνρέο ηεο 
πφιεο νη νπνίεο εκθαλίδνπλ κεγαιχηεξα ζηάδηα αλάπηπμεο. Ζ γεληθή νξγάλσζε ηεο 
πεξηνρήο κειέηεο, ε κνξθνινγία ησλ θηηξίσλ, νη θαηεγνξίεο ησλ ρξήζεσλ θαη ε 
ηνπνζεζία ησλ θνηλφρξεζησλ ρψξσλ δελ εκθαλίδεη ηδηαίηεξε νκνηνκνξθία ζην λφηην 
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αζηηθφ θαη πεξηαζηηθφ ρψξν ηεο Λάξηζαο. Γηα ηελ αθξίβεηα, ε ελαιιαγή από 
πεξηνρέο θαηνηθίαο ζε πεξηνρέο εγθαηάζηαζεο ρξήζεσλ βηνηερλίαο, εκπνξίνπ, 
ςπραγσγίαο, θηι.  δεκηνπξγεί θξαγκνύο ζηελ θπζηθή εμέιημε ηνπ ζρεδηαζκνύ ην 
νπνίν ζεσξείηαη βαζηθφ ραξαθηεξηζηηθφ ησλ πεξηνρψλ επεθηάζεσλ θαη ησλ 
κεκνλσκέλσλ ηδησηηθψλ παξεκβάζεσλ.  
Ζ έθηαζε πνπ θαιχπηνπλ νη ΔΥ-ΑΠ ζηηο πνιενδνκηθέο ελφηεηεο 18 θαη 19 
(πεξηνρή Αβέξσθ θαη Μεδνχξιν αληίζηνηρα) αλέξρεηαη ζηα  471.000 m2 , έλαο 
αξηζκφο αξθεηά ηθαλνπνηεηηθφο ζε ζρέζε κε ηελ ζπλνιηθή έθηαζε ησλ δχν ζπλνηθηψλ 
(5.668.000 m
2
). Παξφια απηά νη ρψξνη απηνί παξακέλνπλ αλεθκεηάιιεπηνη θαζψο 
δελ απνηεινχλ ηκήκα Απηέο νη εθηάζεηο δελ ρξεζηκνπνηνχληαη σο θνηλφρξεζηνη 
ρψξνη θαη βξίζθνληαη δηάζπαξηα ζε ζεκεία ηνπ λφηηνπ ηκήκαηνο ηεο Λάξηζαο 
γεγνλφο πνπ επηβάιεη ηελ αμηνπνίεζε ηνπο γηα ηελ βηψζηκε αλάπηπμε ησλ 
ππεξηνπηθψλ δξαζηεξηνηήησλ ηεο πεξηνρέο.  
Ζ ρσξνζέηεζε ησλ λέσλ εκπνξηθψλ θέληξσλ βειηηψλεη ελ κέξεη ηελ 
θαηάζηαζε ηνπ θπζηθνχ ζρεδηαζκνχ θαζψο ε δεκηνπξγία ηνπο δελ πεξηιακβάλεη 
ηελ θαηαζθεπή λέσλ θνηλόρξεζησλ ρώξσλ (πιαηείεο, πεδόδξνκνη, θ.α.) ζην 
εμσηεξηθό πεξηβάιινλ γηα ηελ εμππεξέηεζε ηφζν ησλ θαηνίθσλ ησλ πεξηνρψλ 
απηψλ φζν θαη ησλ επηζθεπηψλ. Απφ ηελ άιιε, ζην εζσηεξηθφ ησλ εκπνξηθψλ 
θέληξσλ  ππάξρνπλ ρψξνη ζπλάζξνηζεο ηνπ θνηλνχ γεγνλφο πνπ κπνξεί λα ζα 
κπνξνχζε λα ιεηηνπξγήζεη ζεηηθά ζηελ ζχζθημε ησλ ζρέζεσλ ησλ θαηνίθσλ ηεο 
πεξηνρήο θαζψο ππάξρεη γεληθή έιιεηςε ζε θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο. Υαξαθηεξηζηηθά 





Παξφια απηά, ε πεξηνρή δελ ζεσξείηαη εγθισβηζκέλε θαη κπνξεί λα 
αλαπηπρζεί πξνο ην λφηην πεξηαζηηθφ ρψξνπ ηεο Λάξηζαο ζε πεξηνρέο πνπ ππάγνληαη 
ζηνλ δήκν Νίθαηαο. Ο αγξνηηθφο ραξαθηήξαο ηνπ εμσαζηηθνχ ρψξνπ ηεο Λάξηζαο 
πεξηιακβάλεη πνιιέο ειεχζεξεο εθηάζεηο πνπ κε ηελ ζσζηή αμηνπνίεζε ηνπο κπνξεί 
λα αλαβαζκίζεη ην εμσηεξηθό πεξηβάιινλ θαη λα εμηζνξξνπήζεη ηεο δπλάκεηο πνπ 
δξνπλ αλάκεζα ζηνλ αζηηθό θαη πεξηαζηηθό ρώξν. Μέρξη λα ηεζνχλ νη ζσζηέο 
βάζεηο γηα ηελ εμαζθάιηζε ηεο πεξηβαιινληηθήο βησζηκφηεηαο ηεο λφηηαο 
πεξηαζηηθήο δψλεο ηεο Λάξηζαο, ε αλεμέιεγθηε ρσξνζέηεζε λέσλ εκπνξηθψλ πφισλ 
ρσξίο ηελ χπαξμε κέξηκλαο γηα δεκηνπξγία θνηλφρξεζησλ ρψξσλ δεκηνπξγεί ηελ 
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εληύπσζε απνθνκκέλσλ ηεξάζηησλ εκπνξηθώλ ζπγθξνηεκάησλ, αζπκκεηξηώλ 
θαη αληζζόξνπεο δηάρπζεο αζηηθώλ δξαζηεξηνηήησλ.  
Σέινο, δελ πξέπεη λα παξαιεηθζεί ην γεγνλφο φηη ε εηαηξία Sonae Sierra πνπ 
δηαρεηξίδεηαη ην Pantheon Plaza έρεη νξίζεη ΢χζηεκα Πεξηβαιινληηθήο Γηαρείξηζεο 
(EMS) κε ζθνπφ ηελ ειαρηζηνπνίεζε ησλ επηπηψζεσλ ζην πεξηβάιινλ θαη ηελ 
θαιχηεξε βησζηκφηεηα ηεο πεξηνρήο. Ζ πνιηηηθή απηή νδήγεζε ζηελ πεξηβαιινληηθή 
πηζηνπνίεζε ISO 14001:2004 γηα ηε δηαρείξηζε ηεο θάζεο ηεο θαηαζθεπήο ηνπ 
κεγάινπ εκπνξηθνχ θέληξνπ. 
 
10.6. Εκτόσ ΢χεδίου Δόμηςη 
 
Σν λνκηθφ πιαίζην πνπ αλαθέξζεθε πξνεγνπκέλσο πεξηιακβάλεη νξηζκέλεο 
ξπζκίζεηο ζρεηηθά κε ηελ εθηφο δφκεζε ε νπνία κεηαβάιιεηαη κε ηελ ρσξνζέηεζε 
ησλ λέσλ εκπνξηθψλ θέληξσλ.  
Αξρηθά, είλαη εκθαλέο φηη ε αζηηθή δηάρπζε ζηνλ εθηφο ζρεδίνπ ρψξν ηεο 
Λάξηζαο αλαπηχζζεηαη θαηά κήθνπο ησλ βαζηθψλ αμφλσλ ηεο Φαξζάισλ θαη ηεο 
Π.Δ.Ο. Αζελψλ - Θεζζαινλίθεο ιφγσ ηεο ρσξνζέηεζεο λέσλ κεγάισλ κνξθψλ 
εκπνξηθψλ κνλάδσλ, ηεο κεγάιεο πξνζβαζηκφηεηαο ζηελ πεξηνρή, ηελ δηαζεζηκφηεηα 
ησλ θεθαιαίσλ θαη αδφκεηνπ ρψξνπ θαζψο θαη ηεο έιιεηςεο ειέγρνπ ζηηο ρξήζεηο 
γεο. Σα απνηειέζκαηα ηνπ θαηλνκέλνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ αχμεζε ηνπ θφζηνπο 
ππνδνκψλ, κε θπθινθνξηαθά πξνβιήκαηα, κε θνηλσληθέο κεηαβνιέο θαζψο θαη κε 
ππνβάζκηζε ηεο πνηφηεηαο ηνπ πεξηβάιινληνο.  
΋ζνλ αθνξά ηελ πεξηνρή κειέηεο ζεσξείηαη σο πφινο θαη δψλε αλάπηπμεο (κε 
ρξήζεηο φπσο εκπφξην, βηνηερλία-βηνκεραλία, α‟ θαηνηθία, ππεξεζίεο θαη ηνπξηζκφο) 
γεγνλφο πνπ επηβάιιεη ηελ χπαξμε ελφο βηψζηκνπ ζρεδηαζκνχ127. ΢χκθσλα κε ην 
λνκηθφ πιαίζην γηα ηνλ πεξηνξηζκφ ηεο εθηφο ζρεδίνπ δφκεζεο είλαη απαξαίηεηε ε 
χπαξμε θαηάιιεια ζρεδηαζκέλσλ πεξηνρψλ ππνδνρήο θεληξηθψλ ιεηηνπξγηψλ πςειήο 
βαζκίδαο θαζψο θαη ε ζπλχπαξμε ησλ ρξήζεσλ γεο. ΢ηελ πεξηνρή κειέηεο ζε γεληθέο 
                                                          
127  Ο ςχεδιαςμόσ πρζπει περιλαμβάνει κακοριςμζνουσ ςυντελεςτζσ δόμθςθσ και πυκνότθτεσ 
ενϊ παράλλθλα καλφπτει τισ απαιτιςεισ για χϊρουσ ςτάκμευςθσ, 
κοινόχρθςτουσ/κοινωφελείσ/ελευκζρουσ χϊρουσ κακϊσ και δίκτυα και υποδομζσ.  
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γξακκέο δελ ππάξρεη ηέηνηα νξγαλσκέλε παξέκβαζε. Παξφια απηά, ν β’ εκπνξηθόο 
πόινο απνηειεί έλα είδνπο ηέηνηνπ ζρεδηαζκνύ θαζψο ππάξρεη ζπζζψξεπζε 
πνιιψλ εκπνξηθψλ θέληξσλ ζηελ ίδηα έθηαζε κε ηηο θαηάιιειεο ππνδνκέο, κηα 
ρσξνζέηεζε πνπ μεθεχγεη απφ ηα πξφηππα ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ θαη δεκηνπξγεί 
λέα πξόηππα αλάπηπμεο. Απφ ηελ άιιε, ν α‟ εκπνξηθφο πφινο δελ εκθαλίδεη 
ζεκάδηα ζπγθξφηεζεο θαη θνηλήο πνιηηηθήο. Σν θάζε εκπνξηθφ θέληξν 
ραξαθηεξίδεηαη σο κεκνλσκέλε κνλάδα κε ηελ κφλε δηαθνξά φηη βξίζθνληαη ζε 
κηθξή απφζηαζε κεηαμχ ηνπο. Βέβαηα, παξαηεξψληαο μερσξηζηά ηφζν ην Pantheon 
Plaza θαη Media Markt φζν ην Praktiker θαη ην Makro ηα νπνία βξίζθνληαη ζε 
ειάρηζηε απφζηαζε απφ ηα λφηηα φξηα ηεο πφιεο είλαη εκθαλέο φηη ε αλάπηπμε 
απνθνκκέλσλ εκπνξηθψλ κνλάδσλ δελ πξαγκαηνπνηείηαη πιένλ.  
΢ηελ πξαγκαηηθφηεηα, ε δεκηνπξγία ησλ λέσλ κνξθψλ εκπνξηθψλ πφισλ 
απνηειεί έλαλ παξάγνληα πνπ ηζρπξνπνηεί ηελ Λάξηζα ζηνλ ξόιν ηεο σο αζηηθό 
θέληξν. Οπζηαζηηθά, ε θαηά θχξην ιφγν ρσξνζέηεζε ηνπο ζηηο εθηφο ζρεδίνπ 
πεξηνρέο εληζρύεη ηελ ζρέζε κεηαμύ πόιεο θαη ππαίζξνπ. Ζ δεκηνπξγία ησλ λέσλ 
εκπνξηθψλ δελ επεξεάδεη κφλν ηελ πφιε ηεο Λάξηζαο θαη ησλ γχξσ πεξηνρψλ αιιά 
εληζρχεη θαη ηελ δηθηχσζε θαη ηελ ζπλεξγαζία ηεο κε ηα άιια αζηηθά θέληξα. 
Υαξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα απνηειεί ε πξννπηηθή γηα δεκηνπξγία ηνπ ζεκαληηθνχ 
δίπνινπ Λάξηζαο- Βφινπ. 
Βαζηθή επηδίσμε ηνπ δήκνπ Λάξηζαο απνηειεί ν πεξηνξηζκφο ηεο παξφδηαο 
θαη ηεο εθηφο ζρεδίνπ δφκεζεο κέζσ ηνπ θαζνξηζκνχ ησλ ρξήζεσλ γεο ηνπ 
πεξηαζηηθνχ ρψξνπ. Ζ εγθαηάζηαζε ησλ λέσλ εκπνξηθψλ δξαζηεξηνηήησλ 
ελδπλακψλεη ην θαηλφκελν ηεο παξφδηαο δφκεζεο. ΢ηελ πξαγκαηηθφηεηα, ε 
δεκηνπξγία ησλ εκπνξηθψλ κνλάδσλ  κπνξεί λα ιεηηνπξγήζεη ππέξ απηνχ ηνπ ζηφρνπ 
κφλν ζηελ πεξίπησζε πνπ ππάξρεη ν θαηάιιεινο ζρεδηαζκφο. Ζ ρσξνζέηεζε  ησλ 
εκπνξηθψλ θέληξσλ πξνυπνζέηεη ηνλ θαζνξηζκφ ησλ εκπνξηθψλ ρξήζεσλ γηα ηελ 
πεξηνρή. Πην ζπγθεθξηκέλα, κε ηελ λέα αλαζεψξεζε ηνπ ΓΠ΢ νξίδνληαη νη ρξήζεηο 
γηα ηα εκπνξηθά θέληξα πνπ βξίζθνληαη ζηα ζχλνξα ηεο Λάξηζαο (Pantheon Plaza, 
Praktiker) σο πνιενδνκηθφ θέληξν Κ1 θαη Κ2 γεγνλφο πνπ θαλεξψλεη ηελ νξγάλσζε 
ηνπ δήκν ζην λα δερηεί απηέο ηηο κεγάιεο εκπνξηθέο ρξήζεηο. Απφ ηελ άιιε γηα ηα 
εκπνξηθά πνπ βξίζθνληαη ζηνλ πεξηαζηηθφ ρψξν ηεο Λάξηζαο ηα νπνία ππάγνληαη 
ζηνλ δήκν Νίθαηαο (Makro, IKEA, Leroy Merlin, JUMBO) νξίδνληαη απφ ην ΓΠ΢ 
Νίθαηαο λα έρνπλ ρξήζεηο ΕΔΠΓ Β1. Ζ ρξήζεηο απηέο επηηξέπνπλ αιιά δελ 
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εμεηδηθεχνπλ ηελ πεξηνρή ψζηε λα δερηεί ηέηνηνπ είδνπο εκπνξηθέο ρξήζεηο. Παξφια 
απηά ε δεκηνπξγία ηνπ β‟ εκπνξηθνχ πφινπ επηβάιεη ηνλ θαζνξηζκφ ελφο  κνληέινπ 
ρσξνζέηεζεο γηα απηνηειή εγθαηάζηαζε γηα κεγάισλ κνλάδσλ εκπνξίνπ.  
Δίλαη γεγνλφο φηη ν θεληξηθφο ζηφρνο γηα ξύζκηζε ησλ ζρέζεσλ ζε 
εμσαζηηθό επίπεδν (φπσο νξίδνπλ ηα ΓΠ΢ Λάξηζαο θαη Νίθαηαο) θαη γηα ηελ ηζρπξή 
ιεηηνπξγηθή εμάξηεζε κεηαμχ ηνπο, ν νπνίνο είλαη θνηλφο θαη ζηνπο δχν δήκνπο, 
βξίζθεηαη πξνο πινπνίεζε. Ζ δηαδηθαζία απηή εληζρχεηαη κε ηελ κεηεγθαηάζηαζε 
ησλ παξαγσγηθψλ δξαζηεξηνηήησλ ζηνλ βφξεην ηκήκα ηνπ δήκνπ Νίθαηαο (θνληά ζην 
λφηην ζχλνξν ηεο Λάξηζαο) θαζψο θαη κε ηελ ιεηηνπξγία ησλ λέσλ κεγάισλ 
εκπνξηθψλ πφισλ.  
 
10.7. Προτάςεισ για την μείωςη τησ αςτικήσ διάχυςησ 
λόγω τησ δημιουργίασ των νέων εμπορικών πόλων 
 
Σν θαηλφκελν ησλ λέσλ κνξθψλ εκπνξηθψλ πνπ δεκηνπξγήζεθαλ ζηνλ λφηην 
ρψξν ηεο Λάξηζαο επηθέξνπλ ζεκαληηθέο αιιαγέο ζηελ πεξηνρή ηφζν ζε ηνπηθφ φζν 
ζε επξχηεξν επίπεδν. Οη ζεηηθέο επηπηψζεηο εληνπίδνληαη πεξηζζφηεξν ζηνλ 
νηθνλνκηθφ θαη ζηνλ θνηλσληθφ ηνκέα κέζσ ηεο γεληθήο αλάπηπμεο πνπ παξαηεξείηαη 
ζηελ πεξηνρή κειέηεο. ΋ζνλ αθνξά ηηο αξλεηηθέο επηπηψζεηο, απηέο ζπλδένληαη κε 
ηνλ θαηλφκελν ηεο αζηηθήο δηάρπζεο ην νπνίν κε ηελ ζεηξά ηνπ δεκηνπξγεί κηα ζεηξά 
απφ πξνβιήκαηα ζηηο  λφηηεο πξναζηηαθέο πεξηνρέο αιιά θαη ζε απηέο πνπ βξίζθνληαη 
εθηφο ζρεδίνπ πφιεο ζε νηθηζηηθφ, πεξηβαιινληηθφ θαη θπθινθνξηαθφ επίπεδν. Οη 
αξλεηηθέο επηξξνέο κπνξνχλ λα κεησζνχλ κε ηελ εθαξκνγή κηαο ζεηξάο απφ 
θαηάιιεια κέηξα.  
Αλακθίβνια, ην πθηζηάκελν λνκηθφ πιαίζην δελ είλαη ζε ζέζε λα δψζεη ηηο 
ζσζηέο βάζεηο γηα ηελ ελζσκάησζε ησλ Μεγάισλ Δκπνξηθψλ Μνλάδσλ ζε εθηφο 
ζρεδίνπ πεξηνρέο αιιά θαη ζε απηέο πνπ βξίζθνληαη εληφο ηνπ Γεληθνχ Πνιενδνκηθνχ 
΢ρεδίνπ. ΋ζνλ αθνξά ηνλ νηθηζηηθό ηνκέα, ε παξφδηα θαη αλεμέιεγθηε δφκεζε θαη ε 
επηβάξπλζε ηνπ πεξηβάιινληνο απνηεινχλ δχν απφ ηα ζεκαληηθφηεξα πξνβιήκαηα 
πνπ δεκηνπξγεί ε έιιεηςε ηνπ θαηάιιεινπ ζεζκηθνχ πιαηζίνπ γηα ηνλ εμσαζηηθφ 
ρψξν ηεο Λάξηζαο. Δπνκέλσο, ζεσξείηαη αλαγθαία ε χπαξμε ελφο κνληέινπ 
ρσξνζέηεζεο Μεγάισλ Δκπνξηθψλ Μνλάδσλ ηθαλφ λα θαιχςεη ηηο κεγάιεο αλάγθεο 
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πνπ πξνθχπηνπλ γηα ηελ ιεηηνπξγία ηνπο. Σν κνληέιν πξέπεη λα πεξηιακβάλεη ηνλ 
θαζνξηζκφ ησλ ρξήζεσλ γεο έηζη ψζηε λα πεξηνξηζηεί ε αλάκημή ηνπο θαη λα 
απνθηήζεη ε πεξηνρή ζπγθεθξηκέλν ραξαθηήξα, ηνπο θαηάιιεινπο φξνπο δφκεζεο 
θαη νξηζκέλνπο πεξηνξηζκνχο (απνζηάζεηο απφ πεξηβαιινληηθέο δψλεο, θ.α) έηζη ψζηε 
λα βξεζεί ε θαηάιιειε ηνπνζεζία γηα ηελ εγθαηάζηαζε ηνπο. Δπηπιένλ, ηδηαίηεξα 
ζεκαληηθφο ζεσξείηαη ν θαζνξηζκφο θνηλφρξεζησλ/ θνηλσθειψλ/ ειεχζεξσλ ρψξσλ 
γηα ηελ πεξηνρή φπνπ βξίζθνληαη νη εκπνξηθνί πφινη έλα κέηξν ην νπνίν είλαη 
απαξαίηεηε γηα ηελ βηψζηκε αλάπηπμε ηνπ πεξηαζηηθνχ ρψξνπ θαη γηα ηελ ελίζρπζε 
ηεο ζρέζεο αζηηθνχ ρψξνπ-ππαίζξνπ. Δπηπξφζζεηα, ν ζρεδηαζκφο πξέπεη 
πεξηιακβάλεη θαζνξηζκέλνπο ζπληειεζηέο δφκεζεο θαη ππθλφηεηεο ελψ παξάιιεια 
θαιχπηεη ηηο απαηηήζεηο γηα ρψξνπο ζηάζκεπζεο θαζψο θαη δίθηπα θαη ππνδνκέο. 
 ΢ε νηθνλνκηθό επίπεδν. γηα λα κελ απμεζνχλ ππεξβνιηθά νη αμίεο γεο 
γεγνλφο πνπ κπνξεί λα απνθιείζεη ρακειφκηζζεο νκάδεο πιεζπζκνχ λα θαηνηθήζνπλ 
ζηελ πεξηνρή, είλαη απαξαίηεηε ε επηβνιή αλψηαησλ νξίσλ ζηηο αμίεο ησλ αθηλήησλ. 
Δπηπιένλ, ε νηθνλνκηθή άλζηζε ηεο πεξηνρήο απνθέξεη θέξδε ζηνλ δήκν ηα νπνία κε 
ηελ ζεηξά ηνπ κπνξεί λα ηα αμηνπνηήζεη ζε έξγα ππνδνκψλ γηα ηελ πεξηνρή κειέηεο 
θαη ζηελ βειηίσζε ηνπ αζηηθνχ ζρεδηαζκνχ. (έξγα νδνπνηίαο, θαηαζθεπή πάξθσλ, 
θιπ)   
Σα θπθινθνξηαθά πξνβιήκαηα ηεο πεξηνρήο απμάλνληαη κε ηηο λέεο 
εγθαηαζηάζεηο θαη πξνθαινχλ επηβάξπλζε ζην πεξηβάιινλ θαη αξλεηηθέο επηπηψζεηο 
ζηελ πνηφηεηα δσήο. Μηα ιχζε απνηειεί ε πξνψζεζε πνιηηηθψλ γηα απεμάξηεζε ησλ 
εκπνξηθψλ πφισλ απφ ηελ ρξήζε ηνπ απηνθηλήηνπ. Μέρξη ζήκεξα ε ιεηηνπξγία ηνπο 
ζπλδέεηαη απφιπηα κε ηελ ρξήζε ηνπ ΗΥ. Παξφια απηά, κε ηελ βειηίσζε ησλ 
Μ.Μ.Μ. κέζσ ηεο αχμεζεο ησλ γξακκψλ θαη ηνλ δξνκνινγίσλ ησλ αζηηθψλ 
ιεσθνξείσλ θαη κε κεηαηξνπή ησλ νδψλ Φαξζάισλ θαη Παιαηάο Δζληθήο Αζελψλ-
Θεζζαινλίθεο ζε δξφκνπο κε πνδειαηφδξνκνπο, λεζίδεο θαη παξάπιεπξα ηκήκαηα 
είλαη ηθαλή λα κεηψζεη ηελ ρξήζε ηνπ απηνθηλήηνπ.  Κάηη ηέηνην έρεη ήδε εθαξκνζηεί 
γηα ην εκπνξηθφ Pantheon Plaza ελψ γηα ηνλ Β‟ εκπνξηθφ πφιν ιεηηνπξγνχλ ήδε 
παξάπιεπξεο νδνί γηα ηελ αζθαιή πξνζέγγηζε ηνπ. Κάηη ηέηνην δελ ζπκβαίλεη γηα ηα 
ην Praktiker θαη ην Makro γηα ηα νπνία ππάξρεη δχζθνιε πξφζβαζε απφ ηελ 
ππεξηνπηθή νδφ Φαξζάισλ ιφγσ ησλ ζρεηηθά κεγάισλ ηαρπηήησλ πνπ 
αλαπηχζζνληαη ζηελ λφηηα έμνδν ηεο πφιεο. Σέινο, ε ιεηηνπξγία ηδησηηθψλ 
ιεσθνξείσλ γηα ηελ κεηαθίλεζε ησλ εξγαδνκέλσλ θαη ε εθαξκνγή ηνπ «car sharing» 
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θαη «car pooling»128 είλαη ηθαλά λα κεηψζνπλ ηελ ρξήζε ηνπ ΗΥ θαη λα βειηηψζνπλ ηηο 
εξγαζηαθέο ζπλζήθεο. Απφ ηα κέηξα δελ ζα έπξεπε λα ιείπεη θαη ε αλαζεψξεζε ησλ 
ππάξρνπζσλ θπθινθνξηαθψλ κειεηψλ ζηνπο δξφκνπο εγθαηάζηαζεο ησλ δχν λέσλ 
εκπνξηθψλ πφισλ (γηα ηελ νδφ Φαξζάισλ, ηελ Π.Δ.Ο. Αζελψλ-Θεζζαινλίθεο θαη 
ηελ Πεξηθεξεηαθή Σξηθάισλ) θαζψο κε ην πέξαζκα ησλ ρξφλσλ θαη ηελ εγθαηάζηαζε 
ησλ λέσλ εκπνξηθψλ κεηαβιήζεθαλ αηζζεηά νη ξνέο θπθινθνξίαο.    
΋ζνλ αθνξά ηνλ θνηλσληθό ηνκέα, ζεκαληηθή ζεσξείηαη ε επηβνιή 
πξνζηίκσλ θαη ζπρλνί έιεγρνη ζηηο πεξηπηψζεηο θαηαπάηεζεο ησλ εξγαζηαθψλ 
δηθαησκάησλ ζηνπο εξγαδφκελνπο ησλ εκπνξηθψλ θέληξσλ (έιιεηςε αζθάιηζεο θαη 
ζπκβνιαίσλ, εμαληιεηηθά σξάξηα, θ.α.). Δπηπιένλ, φπσο αλαθέξζεθε θαη ζηελ 
πξνεγνχκελε παξάγξαθν, ε κεηαηξνπή ηεο πεξηνρήο κειέηεο ζε πεξηδήηεην πφιν 
αλάπηπμεο δελ ζα πξέπεη λα απνθιείζεη ηα ρακειά θνηλσληθά ζηξψκαηα 
δεκηνπξγψληαο αληζφηεηεο. Ο έιεγρνο ζηηο αμίεο γεο θαη ε βειηίσζε ησλ Μέζσλ 
Μαδηθήο Μεηαθνξάο κπνξνχλ λα ζπκβάινπλ ζεηηθά ζηελ ελίζρπζε ηνπ θνηλσληθνχ 
ηνκέα.  
Σέινο, απφ πεξηβαιινληηθήο άπνςεο ηα ππφινηπα big box stores ησλ 
εκπνξηθψλ πφισλ πξέπεη λα ζπκκνξθψλνληαη πιήξσο ζε απζηεξά πξφηππα 
πνηφηεηαο σο πξνο ηελ άλεζε, ηελ αζθάιεηα θαη ηελ πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο. 
Ήδε ην Pantheon Plaza θηλείηαη πξνο απηήλ ηελ θαηεχζπλζε.  ΋πσο ήδε έρεη 
αλαθεξζεί, ε αμηνπνίεζε ησλ πνιιψλ ειεχζεξσλ αγξνηηθψλ εθηάζεσλ ηεο πεξηνρή 
κειέηεο γηα ηελ δεκηνπξγία θνηλφρξεζησλ θαη θνηλσθειψλ ρψξσλ κπνξεί λα θάλεη 
πην νκαιή ηελ κεηάβαζε απφ ηνλ αζηηθφ ζηνλ εμσαζηηθφ ρψξν θαη λα δεκηνπξγήζεη 
θπζηθνχο θξαγκνχο γηα ηνλ πεξηνξηζκφ ηεο αλεμέιεγθηεο αζηηθήο δηάρπζεο. Φπζηθά, 
πξέπεη λα αλαθεξζεί φηη ε κείσζε ησλ επηπηψζεσλ ζηνλ θπθινθνξηαθφ ηνκέα θαη νη 
πεξηνξηζκνί ζηελ αιφγηζηε εθκεηάιιεπζε ησλ δνκεκέλσλ ή κε εθηάζεσλ κέζσ 
επηβνιήο νηθηζηηθψλ κέηξσλ βειηηψλνπλ κε ηελ ζεηξά ηνπο ηελ πνηφηεηα ηνπ 
πεξηβάιινληνο.  
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 Αναφζρονται ςε ομαδικζσ μετακινιςεισ των εργαηομζνων με ζνα κοινό μζςο μεταφοράσ 
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10.8. ΢υνοπτική παρουςίαςη των επιπτώςεων, των 
προοπτικών των δύο νέων εμπορικών πόλων και οι 
προτάςεισ για την μείωςη των αρνητικών επιρροών τουσ.  
 
Γηα ηελ θαιχηεξε νπηηθή παξνπζίαζε ησλ επηπηψζεσλ, ησλ ζπκπεξαζκάησλ 
θαη ησλ κέηξσλ αληηκεηψπηζεο ηνπ θαηλφκελνπ ησλ λέσλ εκπνξηθψλ θεληξηθνηήησλ 
θαη ηεο αζηηθήο δηάρπζεο ζηνλ λφηην αζηηθφ θαη πεξηαζηηθφ ρψξν ηεο Λάξηζαο 
δεκηνπξγήζεθε ην  παξαθάησ δηάγξακκα.  
 
 
Διάγραμμα 9: ΢υνοπτική Παρουςίαςη των επιπτώςεων, των προοπτικών και των προτάςεων 
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1. Καηεγνξίεο Υξήζεσλ Γεο ΢χκθσλα κε ην ΓΠ΢ Λάξηζαο 
 
Ακηγήο Καηνηθία (΢ε ζπλδπαζκό κε ην άξζξν 231 ησλ πνιενδνκηθώλ 
κεραληζκώλ ηεο βαζηθήο πνιενδνκηθήο λνκνζεζίαο) 
΢ε απηήλ ηελ θαηεγνξία επηηξέπνληαη κφλν: 
 Καηνηθία  
 Ξελψλεο κηθξνχ δπλακηθνχ (πεξί ηηο 20 θιίλεο)  
 Δκπνξηθά θαηαζηήκαηα πνπ εμππεξεηνχλ ηηο θαζεκεξηλέο αλάγθεο ησλ 
θαηνίθσλ ηεο πεξηνρήο (παληνπσιείν, θαξκαθείν, ραξηνπσιείν θιπ)  
 Κηίξηα θνηλσληθήο πξφλνηαο  
 Κηίξηα πξσηνβάζκηαο θαη δεπηεξνβάζκηαο εθπαίδεπζεο  
 Αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο  
 Θξεζθεπηηθνί ρψξνη  
 Πνιηηηζηηθά θηίξηα (θαη ελ γέλεη πνιηηηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο) 
 
 
Γεληθή Καηνηθία Α ( ΢ε ζπλδπαζκό κε ην άξζξν 232 ησλ πνιενδνκηθώλ 
κεραληζκώλ ηεο βαζηθήο πνιενδνκηθήο λνκνζεζίαο) 
 Καηνηθία.  
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 Ξελνδνρεία κέρξη 100 θιηλψλ θαη μελψλεο.  
 Δκπνξηθά θαηαζηήκαηα (κε εμαίξεζε ηηο ππεξαγνξέο θαη ηα 
πνιπθαηαζηήκαηα).  
 Γξαθεία, Σξάπεδεο, Αζθάιεηεο, θνηλσθειείο νξγαληζκνί.  
 Κηίξηα εθπαίδεπζεο.  
 Δζηηαηφξηα  
 Αλαςπθηήξηα.  
 Θξεζθεπηηθνί ρψξνη.  
 Κηίξηα θνηλσληθήο πξφλνηαο.  
 Δπαγγεικαηηθά εξγαζηήξηα ρακειήο φριεζεο.  
 Πξαηήξηα βελδίλεο (΢ε πεξηνρέο πξνο πνιενδόκεζε, ν ραξαθηεξηζκόο είλαη 
ελδεηθηηθόο, αθνξά επξύηεξε πεξηνρή θαη εμεηδηθεύεηαη από ηελ αξκόδηα 
πνιενδνκηθή ππεξεζία θαη αθνινύζσο από ηελ πνιενδνκηθή κειέηε) 
 Αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο.  
 Κηίξηα, γήπεδα ζηάζκεπζεο.  
 Πνιηηηζηηθά θηίξηα (θαη ελ γέλεη πνιηηηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο) 
 
 
Πνιενδνκηθό Κέληξν Κ1 (΢ε ζπλδπαζκό κε ην άξζξν 233 ησλ πνιενδνκηθώλ 
κεραληζκώλ ηεο βαζηθήο πνιενδνκηθήο λνκνζεζίαο) 
΢ε απηήλ ηελ θαηεγνξία επηηξέπνληαη κφλν: 
 θαηνηθία 
 μελψλεο, μελνδνρεία θαη ινηπέο ηνπξηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο 
186 
 
 εκπνξηθά θαηαζηήκαηα 
 γξαθεία, ηξάπεδεο, αζθάιεηεο, θνηλσθειείο νξγαληζκνί 




 θέληξα δηαζθέδαζεο θαη αλαςπρήο (γηα εγθαηαζηάζεηο ακηγνύο ρξήζεο) 
 ρψξνη ζπλάζξνηζεο θνηλνχ 
 πνιηηηζηηθά θηίξηα θαη ελ γέλεη πνιηηηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο 
 θηίξηα εθπαίδεπζεο 
 ζξεζθεπηηθνί ρψξνη 
 θηίξηα θνηλσληθήο πξφλνηαο 
 επαγγεικαηηθά εξγαζηήξηα ρακειήο φριεζεο (εθηόο από ζπλεξγεία 
ζπληήξεζεο θαη επηζθεπήο απηνθηλήησλ, κνηνζηθιεηώλ θαη κνηνπνδειάησλ) 
 θηίξηα, γήπεδα ζηάζκεπζεο 
 πξαηήξηα βελδίλεο (΢ε πεξηνρέο πξνο πνιενδόκεζε, ν ραξαθηεξηζκόο είλαη 
ελδεηθηηθόο, αθνξά επξύηεξε πεξηνρή θαη εμεηδηθεύεηαη από ηελ αξκόδηα 
πνιενδνκηθή ππεξεζία θαη αθνινύζσο από ηελ πνιενδνκηθή κειέηε) 
 αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο 
 εγθαηαζηάζεηο εκπνξηθψλ εθζέζεσλ-εθζεζηαθά θέληξα 
 
 
Πνιενδνκηθό Κέληξν Κ2 (΢ε ζπλδπαζκό κε ην άξζξν 233 ησλ πνιενδνκηθώλ 
κεραληζκώλ ηεο βαζηθήο πνιενδνκηθήο λνκνζεζίαο) 
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΢ε απηήλ ηελ θαηεγνξία επηηξέπνληαη κφλν: 
 θαηνηθία 
 μελψλεο, μελνδνρεία θαη ινηπέο ηνπξηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο 
 εκπνξηθά θαηαζηήκαηα 
 γξαθεία, ηξάπεδεο, αζθάιεηεο, θνηλσθειείο νξγαληζκνί 




 ρψξνη ζπλάζξνηζεο θνηλνχ 
 πνιηηηζηηθά θηίξηα θαη ελ γέλεη πνιηηηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο 
 θηίξηα εθπαίδεπζεο 
 ζξεζθεπηηθνί ρψξνη 
 θηίξηα θνηλσληθήο πξφλνηαο 
 επαγγεικαηηθά εξγαζηήξηα ρακειήο φριεζεο (εθηόο από ζπλεξγεία 
ζπληήξεζεο θαη επηζθεπήο απηνθηλήησλ, κνηνζηθιεηώλ θαη κνηνπνδειάησλ) 
 θηίξηα, γήπεδα ζηάζκεπζεο 
 πξαηήξηα βελδίλεο (΢ε πεξηνρέο πξνο πνιενδόκεζε, ν ραξαθηεξηζκόο είλαη 
ελδεηθηηθόο, αθνξά επξύηεξε πεξηνρή θαη εμεηδηθεύεηαη από ηελ αξκόδηα 
πνιενδνκηθή ππεξεζία θαη αθνινύζσο από ηελ πνιενδνκηθή κειέηε) 
 αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο 
 εγθαηαζηάζεηο εκπνξηθψλ εθζέζεσλ-εθζεζηαθά θέληξα (εθηόο από 





Πνιενδνκηθό Κέληξν Κ3 (΢ε ζπλδπαζκό κε ην άξζξν 233 ησλ πνιενδνκηθώλ 
κεραληζκώλ ηεο βαζηθήο πνιενδνκηθήο λνκνζεζίαο) 
΢ε απηήλ ηελ θαηεγνξία επηηξέπνληαη κφλν: 
 θαηνηθία 
 μελψλεο, μελνδνρεία θαη ινηπέο ηνπξηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο 
 εκπνξηθά θαηαζηήκαηα (εθηόο από ππεξαγνξέο θαη πνιπθαηαζηήκαηα) 
 γξαθεία, ηξάπεδεο, αζθάιεηεο, θνηλσθειείο νξγαληζκνί 




 ρψξνη ζπλάζξνηζεο θνηλνχ 
 πνιηηηζηηθά θηίξηα θαη ελ γέλεη πνιηηηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο 
 θηίξηα εθπαίδεπζεο 
 ζξεζθεπηηθνί ρψξνη 
 θηίξηα θνηλσληθήο πξφλνηαο 
 επαγγεικαηηθά εξγαζηήξηα ρακειήο φριεζεο (εθηόο από ζπλεξγεία 
ζπληήξεζεο θαη επηζθεπήο απηνθηλήησλ, κνηνζηθιεηώλ θαη κνηνπνδειάησλ) 
 θηίξηα, γήπεδα ζηάζκεπζεο 
 πξαηήξηα βελδίλεο (΢ε πεξηνρέο πξνο πνιενδόκεζε, ν ραξαθηεξηζκόο είλαη 
ελδεηθηηθόο, αθνξά επξύηεξε πεξηνρή θαη εμεηδηθεύεηαη από ηελ αξκόδηα 
πνιενδνκηθή ππεξεζία θαη αθνινύζσο από ηελ πνιενδνκηθή κειέηε) 
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 αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο 
 εγθαηαζηάζεηο εκπνξηθψλ εθζέζεσλ-εθζεζηαθά θέληξα (εθηόο από 




Υνλδξεκπόξην (΢ε ζπλδπαζκό κε ην άξζξν 236 ησλ πνιενδνκηθώλ κεραληζκώλ 
ηεο βαζηθήο πνιενδνκηθήο λνκνζεζίαο) 
΢ε απηήλ ηελ θαηεγνξία επηηξέπνληαη κφλν:  
 Δγθαηαζηάζεηο ρνλδξηθνχ εκπνξίνπ 
 Δγθαηαζηάζεηο εκπνξηθψλ εθζέζεσλ  
 Κηίξηα, γήπεδα απνζήθεπζεο  
 Κηίξηα, γήπεδα ζηάζκεπζεο  
 Πξαηήξηα βελδίλεο, πγξαεξίνπ  
 Γξαθεία  
 Δζηηαηφξηα  
 Αλαςπθηήξηα  
      Οη πην πάλσ ππ' αξ.6 έσο θαη 8 ρξήζεηο, επηηξέπνληαη κφλν κε ηελ πξνυπφζεζε φηη 
απνηεινχλ ηκήκα ησλ εγθαηαζηάζεσλ ρνλδξηθνχ εκπνξίνπ ή εμππεξεηνχλ ηηο 
αλάγθεο ησλ εξγαδνκέλσλ ζ' απηέο.  
 
 
 Διεύζεξνη Υώξνη θαη Αζηηθό Πξάζηλν  ΔΥ – ΑΠ (΢ε ζπλδπαζκό κε ην άξζξν 238 
ησλ πνιενδνκηθώλ κεραληζκώλ ηεο βαζηθήο πνιενδνκηθήο λνκνζεζίαο) 
 ΢ε απηήλ ηελ θαηεγνξία επηηξέπνληαη: 
 Αλαςπθηήξηα.  
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 Αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο.  
  Πνιηηηζηηθά θηίξηα θαη ελ γέλεη πνιηηηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο.  
  Υψξνη ζπλάζξνηζεο θνηλνχ.  
 
 
2. Καηεγνξίεο Υξήζεσλ Γεο ΢χκθσλα κε ην ΓΠ΢ Νίθαηαο 
 
ΕΔΠΓ Β1 (΢ε ζπλδπαζκό κε ην άξζξν 230 ησλ πνιενδνκηθώλ κεραληζκώλ ηεο 
βαζηθήο πνιενδνκηθήο λνκνζεζίαο) 
΢ε απηή ηελ θαηεγνξία επηηξέπνληαη: 
 Καηνηθία.  
Καη' εμαίξεζε επηηξέπεηαη λα ρξεζηκνπνηνχληαη ρψξνη θηηξίσλ θαηνηθίαο γηα 
άζθεζε επαγγέικαηνο, ζπκβηβαζκνχ πξνο ηελ θπξία ρξήζε ηνπ θηηξίνπ 
(ηαηξεία, δηθεγνξηθά γξαθεία θιπ).  
 Ξελψλεο κηθξνχ δπλακηθνχ (πεξί ηηο 20 θιίλεο).  
 Δκπνξηθά θαηαζηήκαηα, θαηαζηήκαηα παξνρήο πξνζσπηθψλ ππεξεζηψλ. 
 Σξάπεδα, Αζθάιεηεο, Κνηλσθειείο νξγαληζκνί.  
 Γηνίθεζε  
 Δζηηαηφξηα  
 Αλαςπθηήξηα  
 Κέληξα δηαζθέδαζεο, αλαςπρήο.  
 Ξελνδνρεία θαη ινηπέο ηνπξηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο.  
 Υψξνη ζπλάζξνηζεο θνηλνχ (ζέαηξα, θηλεκαηνγξάθνη, αίζνπζεο 
ζπγθέληξσζεο θιπ)  
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 Πνιηηηζηηθά θηίξηα θαη ελ γέλεη πνιηηηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο (βηβιηνζήθεο, 
αίζνπζεο εθζέζεσλ θιπ)  
 Κηίξηα εθπαίδεπζεο πξσηνβάζκηαο δεπηεξνβάζκηαο ηξηηνβάζκηαο εηδηθήο 
εθπαίδεπζεο  
 Θξεζθεπηηθνί ρψξνη.  
 Κηίξηα θνηλσληθήο πξφλνηαο (Τγεηνλνκηθά θέληξα, παηδηθνί ζηαζκνί, νίθνη 
επγεξίαο θιπ)  
  Κηίξηα πεξίζαιςεο (λνζνθνκεία, θιηληθέο).  
 α)Βηνηερληθέο εγθαηαζηάζεηο(ρακειήο, κέζεο πςειήο φριεζεο) 
β)Δπαγγεικαηηθά εξγαζηήξηα (ρακειήο, κέζεο, πςειήο φριεζεο).  
 Κηίξηα, γήπεδα απνζήθεπζεο (εθηφο εκπνξηθψλ απνζεθψλ) 
 Κηίξηα, γήπεδα ζηάζκεπζεο.  
 Πξαηήξηα βελδίλεο, πγξαεξίνπ.  
 Δγθαηαζηάζεηο ρνλδξηθνχ εκπνξίνπ.  
 Δγθαηαζηάζεηο εκπνξηθψλ εθζέζεσλ.  
 Αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο.  
 Διεχζεξνη θνηλφρξεζηνη ρψξνη (πιαηείεο, πάξθα, άιζε, νδνί, παηδηθέο ραξέο 
θιπ).  
 Δγθαηαζηάζεηο κέζσλ καδηθψλ κεηαθνξψλ.  
 'Αιιεο εηδηθέο ρξήζεηο (ζηξαηησηηθέο εγθαηαζηάζεηο, λεθξνηαθεία θιπ).  
Δπηπιένλ, νξίδεηαη θαηψηαην φξην αξηηφηεηαο 4.000 η.κ. γηα θηίξηα θαηνηθίαο θαη 
θαηαζηεκάησλ (άξζξα 6 θαη 5 ηνπ π.δ. 24/31.5.1985) θαη εθπαηδεπηεξίσλ − επαγψλ 
ηδξπκάησλ, λνζνθνκείσλ − θιηληθψλ, ηνπξηζηηθψλ εγθαηαζηάζεσλ θαη αζιεηηθψλ 
εγθαηαζηάζεσλ (άξζξα 5, 6, 8 θαη 9 ηνπ π.δ. 6/17.10.1978). 
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Ζ αλάπηπμε ησλ ρξήζεσλ πνπ επηηξέπνληαη κπνξεί θαη είλαη επηζπκεηφ λα γίλεηαη 




΢ε απηήλ ηελ θαηεγνξία επηηξέπνληαη: 
 Υνλδξεκπφξην (άξζξν 7 ηνπ π.δ. 23.2/6.3.1987). 
 Βηνκεραληθέο εγθαηαζηάζεηο (άξζξν 4 ηνπ π.δ. 24/31.5.1985) ρακειήο 
φριεζεο εθφζνλ πξφθεηηαη γηα λέεο θαη ρακειήο θαη κέζεο φριεζεο εθφζνλ 
πξφθεηηαη γηα λνκίκσο πθηζηάκελεο (ζχκθσλα κε ηελ ππ‟ αξηζκ. 
13727/724−ΦΔΚ 1087/Β/2003) θνηλή ππνπξγηθή απφθαζε. 
 Κηίξηα θνηλήο σθειείαο (ΓΔΖ – ΟΣΔ – Έξγα πδξεχζεσο) (άξζξν 7 ηνπ π.δ. 
24/31.5.1985). 
 Δγθαηαζηάζεηο ΔΡΣ, ΟΣΔ, θ.ιπ. (δει. φιεο νη ρξήζεηο πνπ πξνβιέπνληαη ζην 
άξζξν 8 ηνπ π.δ. 24/31.5.1985). 
Γηα ηηο βηνκεραληθέο εγθαηαζηάζεηο θαζνξίδνληαη: 
− θαηψηαην φξην αξηηφηεηαο: 4.000 η.κ. 
− αλψηαηνο ΢Γ: 0,6 
 
ΠΔΠΓ Β 
΢ε απηήλ ηελ θαηεγνξία επηηξέπνληαη: 
 Υνλδξεκπφξην (άξζξν 7 ηνπ π.δ/ηνο 23.2/6.3.1987). 
 
 Ννκίκσο πθηζηάκελεο βηνκεραληθέο εγθαηαζηάζεηο ρακειήο θαη κέζεο 
φριεζεο γηα φζν ρξφλν δηαηεξνχλ ην έξγν ή δξαζηεξηφηεηα πνπ έρνπλ θαηά 






3. Γφκεζε Δθηφο Δγθεθξηκέλσλ ΢ρεδίσλ 
 
Γεληθνί όξνη θαη πεξηνξηζκνί δόκεζεο 
 
1. Ζ δφκεζε εθηφο ησλ αλαθεξφκελσλ ζην άξζξν 181 δσλψλ ππφθεηηαη ζηνπο 
πεξηνξηζκνχο ηνπ άξζξνπ 160, νη νπνίνη θαζνξίδνληαη κε π.δ/ηα πνπ εθδίδνληαη κεηά 
γλψκε ηνπ Κ΢ΥΟΠ. Οη πεξηνξηζκνί απηνί απνζθνπνχλ ζηελ παξεκπφδηζε 
δεκηνπξγίαο ζπλνηθηζκψλ ρσξίο λα έρεη πξνεγνπκέλσο εγθξηζεί ην ζρέδηφ ηνπο. 
Δμαηξείηαη ε πεξίπησζε ηεο δφκεζεο δίπια ζε ζηδεξνδξνκηθέο γξακκέο θαη ζε 
αλαγλσξηζκέλεο δηεζλείο, εζληθέο, επαξρηαθέο, δεκνηηθέο θαη θνηλνηηθέο νδνύο, ε νπνία 
δηέπεηαη απφ ηηο ζρεηηθέο κε ηε δφκεζε εληφο ησλ δσλψλ δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 181. 
2. Οη φξνη θαη πεξηνξηζκνί δφκεζεο ησλ γεπέδσλ πνπ βξίζθνληαη εθηφο ησλ 
ξπκνηνκηθψλ ζρεδίσλ πφιεσλ ή εθηφο ησλ νξίσλ ησλ λφκηκα πθηζηάκελσλ πξηλ απφ 
ην έηνο 1923 νηθηζκψλ πνπ ζηεξνχληαη ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ ή εθηφο ησλ νξίσλ ησλ 
νηθηζκψλ κέρξη 2.000 θαηνίθσλ θαζνξίδνληαη, εθφζνλ δελ νξίδεηαη δηαθνξεηηθά γηα 
θάζε πεξηνρή απφ εηδηθέο δηαηάμεηο, σο εμήο: 
Η.α) ειάρηζην εκβαδφλ γεπέδνπ ηέζζεξηο ρηιηάδεο (4.000) η.κ. 
β) γηα γήπεδα πνπ έρνπλ πξόζσπν ζε δηεζλείο, εζληθέο, επαξρηαθέο, δεκνηηθέο θαη 
θνηλνηηθέο νδνύο θαζώο θαη ζε εγθαηαιεηκκέλα ηκήκαηά ηνπο θαη ζε ζηδεξνδξνκηθέο 
γξακκέο απαηηνύληαη: 
ειάρηζην πξόζσπν : ζαξάληα πέληε (45) κέηξα 
ειάρηζην βάζνο : πελήληα (50) κέηξα 
ειάρηζην εκβαδόλ : ηέζζεξηο ρηιηάδεο (4.000) η.κ. 
ΗΗ. Καηά παξέθθιηζε απφ ηελ πξνεγνχκελε παξάγξαθν ζεσξνχληαη άξηηα θαη 
νηθνδνκήζηκα: 
α) ηα γήπεδα πνπ βξίζθνληαη εληφο ηεο δψλεο ησλ πφιεσλ, θσκψλ θαη νηθηζκψλ θαη 
είραλ ηελ 24.4.1977, εκέξα δεκνζίεπζεο ηνπ απφ 5.4.1977 π. δ/ηνο (Γ' 133), ειάρηζην 
εκβαδφλ δχν ρηιηάδεο (2.000) η.κ. 
β) ηα γήπεδα πνπ ηελ 31.5.1985, εκέξα δεκνζίεπζεο ηνπ απφ 24.5.1985 π. δ/ηνο (Γ' 
270), είραλ πξφζσπν ζε δηεζλείο, εζληθέο, επαξρηαθέο, δεκνηηθέο θαη θνηλνηηθέο 
194 
 
νδνχο, θαζψο θαη ζε εγθαηαιεηκκέλα ηκήκαηα απηψλ θαη ζε ζηδεξνδξνκηθέο γξακκέο 
θαη εθφζνλ έρνπλ: 
αα) ηα γήπεδα πνπ ππάξρνπλ ηε 12.11.1962, εκέξα δεκνζίεπζεο ηνπ απφ 24.10.1962 
β.δ. (Γ' 142): 
ειάρηζην πξφζσπν : δέθα (10) κέηξα 
ειάρηζην βάζνο : δέθα πέληε (15) κέηξα 
ειάρηζην εκβαδφλ : επηαθφζηα πελήληα (750) η.κ. 
ββ) ηα γήπεδα πνπ ππάξρνπλ ηε 12.9.1964, εκέξα δεκνζίεπζεο ηνπ απφ 21.7.1964 
β.δ. (Γ' 141): 
ειάρηζην πξφζσπν : είθνζη (20) κέηξα 
ειάρηζην βάζνο : ηξηάληα πέληε (35) κέηξα 
ειάρηζην εκβαδφλ : ρίιηα δηαθφζηα (1.200) η.κ. 
γγ) ηα γήπεδα πνπ ππάξρνπλ ηε 17.10.1978, εκέξα δεκνζίεπζεο ηνπ απφ 6.10.1978 
π.δ. (Γ' 538): 
ειάρηζην πξφζσπν : είθνζη πέληε (25) κέηξα 
ειάρηζην βάζνο : ζαξάληα (40) κέηξα 
ειάρηζην εκβαδφλ : δχν ρηιηάδεο (2.000) η.κ. 
δδ) ηα γήπεδα πνπ δεκηνπξγήζεθαλ απφ ηε 17.10.1978 κέρξη ηελ 31.5.1985: 
ειάρηζην εκβαδφλ : ηέζζεξηο ρηιηάδεο (4.000) η.κ. 
Χο δεκνηηθέο ή θνηλνηηθέο νδνί γηα ηελ εθαξκνγή ηνπ παξφληνο, ζεσξνχληαη νη νδνί 
πνπ ελψλνπλ νηθηζκνχο ηνπ ίδηνπ δήκνπ ή θνηλφηεηαο κεηαμχ ηνπο ή νηθηζκνχο 
φκνξσλ δήκσλ ή θνηλνηήησλ ή κε δηεζλείο, εζληθέο ή επαξρηαθέο νδνχο. ΢ε 
πεξίπησζε πνπ κεηαμχ ησλ πξναλαθεξφκελσλ νηθηζκψλ ππάξρνπλ πεξηζζφηεξεο απφ 
κία δεκνηηθέο ή θνηλνηηθέο νδνί πνπ ζπλδένπλ απηνχο, νη δηαηάμεηο ηεο παξνχζαο 
πεξίπησζεο εθαξκφδνληαη κφλν ζε γήπεδα πνπ έρνπλ πξφζσπν ζηελ θπξηφηεξε απφ 
ηηο νδνχο απηέο. Ζ αλαγλψξηζε ησλ νδψλ απηψλ ζε θπξηφηεξεο ή κνλαδηθέο, γίλεηαη 
κε απφθαζε ηνπ νηθείνπ λνκάξρε κεηά απφ γλψκε ηνπ ΢ΥΟΠ ηνπ λνκνχ. 
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γ) άξηηα θαη νηθνδνκήζηκα γήπεδα πνπ ειαηηψλνληαη κεηά απφ απαιινηξίσζε ή 
δηάλνημε δηεζλψλ, εζληθψλ ή επαξρηαθψλ νδψλ, ζεσξνχληαη άξηηα θαη νηθνδνκήζηκα 
εθφζνλ κεηά ηελ ειάηησζε απηή έρνπλ ηα φξηα αξηηφηεηαο θαη ηηο ππφινηπεο 
πξνυπνζέζεηο ησλ γεπέδσλ ησλ πξνεγνχκελσλ πεξηπηψζεσλ α θαη β. 
δ) ζε πεξηπηψζεηο αλαδαζκψλ ηα γήπεδα πνπ δεκηνπξγνχληαη θαη δίλνληαη ζε 
δηθαηνχρνπο ζε αληαιιαγή άξηησλ θαη νηθνδνκήζηκσλ γεπέδσλ ζεσξνχληαη άξηηα θαη 
νηθνδνκήζηκα, εθφζνλ κεηά ηνλ αλαδαζκφ απηφλ έρνπλ ηα φξηα αξηηφηεηαο θαη ηηο 
πξνυπνζέζεηο ησλ γεπέδσλ ησλ πξνεγνχκελσλ πεξηπηψζεσλ α θαη β. 
3. Σν κέγηζην πνζνζηφ θάιπςεο ησλ γεπέδσλ νξίδεηαη ζε δέθα ηνηο εθαηφ (10%) ηεο 
επηθάλεηαο ηνπο. 
4. Σν θηίξην πνπ αλεγείξεηαη εληφο ηνπ γεπέδνπ πξέπεη λα είλαη εληαίν. Δπηηξέπεηαη ε 
δηάζπαζε απηνχ ζε πεξηζζφηεξα θηίξηα κφλν κεηά απφ γλψκε ηεο αξκφδηαο ΔΠΑΔ. 
5. Οη απνζηάζεηο ηνπ θηηξίνπ νξίδνληαη σο εμήο: 
α) απφ ηα φξηα ηνπ γεπέδνπ: δέθα πέληε (15) κέηξα ηνπιάρηζηνλ. 
β) θαηά παξέθθιηζε: 
αα) αλ πξφθεηηαη γηα αλέγεξζε θαηνηθίαο ζε γήπεδα πνπ ππάξρνπλ ηε 15.4.1981, 
εκέξα δεκνζίεπζεο ηνπ απφ 27.3.1981 π. δ/ηνο (Γ' 209), κε ειάρηζην εκβαδφλ 
ηέζζεξηο ρηιηάδεο (4.000) η.κ., νη πιάγηεο απνζηάζεηο ηνπ θηηξίνπ απφ ηα φξηα ηνπ 
γεπέδνπ νξίδνληαη ζε επηά θαη κηζφ (7,50) κέηξα, εθφζνλ δελ είλαη δπλαηή ε 
νηθνδφκεζε αλ ηεξεζεί ε απφζηαζε ησλ δέθα πέληε (15) κέηξσλ. Σν κέγηζην πιάηνο 
ηνπ θηηξίνπ ζηελ πεξίπησζε απηή δελ πξέπεη λα ππεξβαίλεη ηα δέθα (10) κέηξα. 
ββ) νη πιάγηεο θαη νπίζζηεο απνζηάζεηο ησλ θαηά παξέθθιηζε άξηησλ θαη 
νηθνδνκήζηκσλ γεπέδσλ ηεο παξαγξάθνπ 2 ηνπ παξφληνο άξζξνπ νξίδνληαη ζε δχν 
θαη κηζφ (2,50) κέηξα ηνπιάρηζηνλ γηα ηα γήπεδα ηεο ππνπεξίπησζεο α.α ηεο 
πεξίπησζεο β θαη ζε πέληε (5) κέηξα ηνπιάρηζηνλ γηα ηα γήπεδα ηεο πεξίπησζεο α 
θαη ησλ ππνπεξηπηψζεσλ ββ θαη γγ ηεο πεξίπησζεο β. Γηα ηα γήπεδα ηεο πεξίπησζεο 
β νη απνζηάζεηο απηέο ηζρχνπλ κφλν εθφζνλ ηα κήθε πξνζψπνπ θαη βάζνπο ηνπ 
γεπέδνπ είλαη κηθξφηεξα ησλ: 
-είθνζη (20) κέηξσλ γηα ην πξφζσπν θαη ηξηάληα πέληε (35) κέηξσλ γηα 
ην βάζνο, γηα ηα γήπεδα ηεο ππνπεξίπησζεο αα ηεο πεξίπησζεο β θαη  
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-ζαξάληα πέληε (45) κέηξσλ γηα ην πξφζσπν θαη πελήληα (50) κέηξσλ 
γηα ην βάζνο, γηα ηα γήπεδα ησλ ππνπεξηπηψζεσλ ββ θαη γγ ηεο ίδηαο 
πεξίπησζεο β. 
γγ) νη δηαηάμεηο ηεο πξνεγνχκελεο ππνπεξίπησζεο ββ εθαξκφδνληαη αλάινγα θαη γηα 
ηα γήπεδα ησλ πεξηπηψζεσλ γ θαη δ ηεο παξ. 2 ηνπ παξφληνο άξζξνπ. 
γ) νη απνζηάζεηο ηνπ θηηξίνπ νξίδνληαη απφ ην φξην ηεο δψλεο απαιινηξίσζεο γηα 
ζηδεξνδξνκηθή γξακκή ζε δεθαπέληε (15) κέηξα ηνπιάρηζηνλ θαη ζε δέθα (10) κέηξα 
ηνπιάρηζηνλ απφ ηελ φρζε ξέκαηνο κε ηελ επηθχιαμε ηνπ άξζξνπ 349 ή απφ ην φξην 
δαζηθήο έθηαζεο. 
Οη απνζηάζεηο απηέο ππεξηζρχνπλ ησλ απνζηάζεσλ ηεο πξνεγνχκελεο πεξίπησζεο β 
γηα γήπεδα πνπ ην φξην ηεο ηδηνθηεζίαο ηαπηίδεηαη κε ην φξην ηεο δψλεο 
απαιινηξίσζεο γηα ζηδεξνδξνκηθή γξακκή, φρζε ξέκαηνο ή φξην δαζηθήο έθηαζεο. 
6. Ο κέγηζηνο ζπληειεζηήο δφκεζεο ησλ γεπέδσλ νξίδεηαη ζε δχν δέθαηα (0,2). 
7. Ο κέγηζηνο αξηζκφο νξφθσλ ησλ θηηξίσλ νξίδεηαη ζε δχν (2) θαη ην κέγηζην χςνο 
απηψλ κεηξνχκελν απφ ην γχξσ έδαθνο απηψλ (θπζηθφ ή δηακνξθσκέλν), ζε επηά 
θαη κηζφ (7,50) κέηξα. 
Πάλσ απφ ην θαηά ηα παξαπάλσ θαζνξηδφκελν κέγηζην χςνο επηηξέπεηαη κφλν ε 
θαηαζθεπή ζηεζαίνπ, ηπρφλ θσηαγσγψλ χςνπο κέρξη ηξηάληα εθαηνζηψλ (0,30) θαη 
θαπλνδφρσλ. 
΢ε πεξηπηψζεηο θαηαζθεπήο θεθιηκέλεο ζηέγεο, ην θαηά ηα παξαπάλσ κέγηζην χςνο 
πξνζαπμάλεηαη θαηά έλα κέηξν θαη είθνζη εθαηνζηά (1,20). 
8. Γελ επηηξέπεηαη ε θαηαζθεπή θηίζκαηνο ζε ππνζηπιψκαηα (PILOTIS) θαηά ηελ 
έλλνηα ηνπ άξζξνπ 248 παξ. 1Βη. 
9. ΢ε πεξίπησζε θεθιηκέλνπ εδάθνπο, θαλέλα ζεκείν ηνπ θηηξίνπ δελ επηηξέπεηαη λα 
ππεξβαίλεη ην κέγηζην επηηξεπφκελν χςνο ησλ επηά κέηξσλ θαη κηζφ (7,50) θαη ζε 
θακία φςε ηνπ θηηξίνπ δελ επηηξέπεηαη λα εκθαλίδνληαη πεξηζζφηεξνη απφ δχν φξνθνη 
απφ ην θπζηθφ ή δηακνξθσκέλν έδαθνο. 
10. Ο ρψξνο ηνπ ππνγείνπ δελ επηηξέπεηαη λα εμέρεη απφ ην πεξίγξακκα ηνπ ηζνγείνπ 
ηνπ θηηξίνπ κε ηελ επηθχιαμε φζσλ νξίδνληαη ζην άξζξν 322 παξ. 3β. 
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11. ΋ηαλ ηα γήπεδα πεξηιακβάλνληαη ζηε δψλε πνπ νξίδεηαη ζην άξζξν 181 δελ 
επηηξέπεηαη ηα θηίξηα πνπ αλεγείξνληαη λα ηνπνζεηνχληαη κέζα ζην πιάηνο ησλ 
ηδεαηψλ επεθηάζεσλ ησλ εγθεθξηκέλσλ νδψλ ηνπ νηθηζκνχ. 
12. Οη φξνη θαη πεξηνξηζκνί δφκεζεο πνπ θαζνξίδνληαη κε ηηο πξνεγνχκελεο 
παξαγξάθνπο εθαξκφδνληαη εθφζνλ ζηα επφκελα άξζξα δελ νξίδεηαη δηαθνξεηηθά γηα 
θάζε θαηεγνξία θηηξίσλ. 
 
 
Γξαθεία - Καηαζηήκαηα 
 
΢χκθσλα κε ηνλ θψδηθα βαζηθήο πνιενδνκηθήο λνκνζεζίαο , Μέξνο ΗΗ, Κεθάιαην Ζ, 
άξζξν 166 γηα ηα γξαθεία θαη ηα θαηαζηήκαηα νξίδεηαη φηη: 
 Γηα αλέγεξζε θηηξίσλ πνπ πξννξίδνληαη γηα ακηγή ρξήζε γξαθείσλ ή 
θαηαζηεκάησλ, ην θηίξην δελ κπνξεί λα ππεξβαίλεη ηα εμαθφζηα (600) ηκ ζην 
ζχλνιν ησλ νξφθσλ. Ζ αξρηηεθηνληθή κειέηε γηα ηελ αλέγεξζε ησλ 
παξαπάλσ θηηξίσλ εγθξίλεηαη απφ ηελ ΔΠΑΔ. 
  Καηά παξέθθιηζε ησλ δηαηάμεσλ ηεο πξνεγνχκελεο παξαγξάθνπ θαζψο θαη 
ηνπ Αξζ-162 επηηξέπεηαη ε αλέγεξζε ακηγνχο ρξήζεο εηδηθψλ θαηαζηεκάησλ 
(ππεξαγνξέο) κε ηνπο παξαθάησ πεξηνξηζκνχο: 
αα. Σν πνζνζηφ θάιπςεο ηνπ γεπέδνπ δελ επηηξέπεηαη λα ππεξβαίλεη ην 
είθνζη ηνηο εθαηφ (20%) ηεο επηθάλεηάο ηνπ. 
αα. Σν χςνο ηνπ θηηξίνπ δελ επηηξέπεηαη λα ππεξβαίλεη ηα ελλέα (9) κ. 
ββ. Ζ ζπλνιηθή επηθάλεηα νξφθσλ ηνπ θηηξίνπ κπνξεί λα ππεξβαίλεη ηα 
εμαθφζηα (600) ηκ κε ηελ πξνυπφζεζε φηη ν ζπληειεζηήο δφκεζεο δελ 
ππεξβαίλεη ηα δχν δέθαηα (0,2). 
Ζ παξαπάλσ παξέθθιηζε εγθξίλεηαη κε απφθαζε ηνπ Γεληθνχ Γξακκαηέα 
Πεξηθέξεηαο κεηά απφ γλψκε ηνπ ΢ΥΟΠ ηεο πεξηθέξεηαο. 
 






1.Γηα ηελ ίδξπζε θαηαζηεκάησλ ιηαληθνχ εκπνξίνπ απαηηείηαη άδεηα, πνπ ρνξεγείηαη 
κε απφθαζε ηνπ λνκαξρηαθνχ ζπκβνπιίνπ ηεο νηθείαο Ννκαξρηαθήο Απηνδηνίθεζεο, 
χζηεξα απφ γλψκε ηεο αληίζηνηρεο νηθνλνκηθήο θαη θνηλσληθήο επηηξνπήο, ηνπ 
νηθείνπ νξγαληζκνχ ηνπηθήο απηνδηνίθεζεο θαη ηνπ νηθείνπ επηκειεηεξίνπ, φηαλ ε 
ζπλνιηθή επηθάλεηα ηνπ εκπνξηθνχ θαηαζηήκαηνο είλαη: 
 
 α) πάλσ απφ 1.500 η.κ. ζηα λεζηά Ρφδνο θαη Κέξθπξα "θαη ζην λνκφ Υαιθηδηθήο" 
αλεμάξηεηα απφ ηελ απφζηαζε ηνπ θαηαζηήκαηνο απφ δήκν ή θνηλφηεηα θαη ζηελ 
Κξήηε, εθφζνλ ην θαηάζηεκα βξίζθεηαη ζε απφζηαζε κέρξη είθνζη (20) ρηιηφκεηξα 
απφ ην πνιενδνκηθφ θέληξν ηεο πξσηεχνπζαο θάζε λνκνχ, 
*** Η εληόο " " θξάζε ηεο πεξ.α΄ πξνζηέζεθε κε ηελ παξ.Γ΄ άξζξνπ 25 
    Ν.3468/2006,ΦΔΚ Α 129/27.6.2006. 
 
 β) πάλσ απφ 500 η.κ. ζηα λεζηά Υίνο, Κσο, Λέζβνο, (Λήκλνο) ΢άκνο, ΢χξνο, 
Εάθπλζνο, Κεθαινληά θαη Λεπθάδα, 
*** Η ιέμε " Λήκλνο" ηεο πεξ. β΄ δηαγξάθηεθε κε ηελ παξ.1ζη άξζξ.26 Ν.3419/2005 
ΦΔΚ Α 297/6.12.2005) 
 
 γ) πάλσ απφ 200 η.κ. ζηα ππφινηπα λεζηά ηεο ρψξαο, 
 
 δ) πάλσ απφ 2.500 η.κ. ζε δήκνπο κε πιεζπζκφ πάλσ απφ εθαηφ ρηιηάδεο (100.000) 
θαηνίθνπο, εθφζνλ ην θαηάζηεκα βξίζθεηαη ζε απφζηαζε κέρξη είθνζη (20) 
ρηιηφκεηξα απφ ην θέληξν ησλ δήκσλ, 
 
 ε) πάλσ απφ 1.500 η.κ., ζε δήκνπο κε πιεζπζκφ "δεθαπέληε ρηιηάδεο (15.000)" κέρξη 
εθαηφ ρηιηάδεο (100.000) θαηνίθνπο, εθφζνλ ην θαηάζηεκα βξίζθεηαη κέρξη είθνζη 
(20) ρηιηφκεηξα απφ ην θέληξν ησλ δήκσλ. 
*** Η θξάζε "είθνζη ρηιηάδεο (20.000)" ηεο πεξ.3 αληηθαηαζηάζεθε κε ηε θξάζε 
"δεθαπέληε ρηιηάδεο (15.000)" ,σο άλσ, κε ην άξζξν 12 παξ.21 Ν.3557/2007,ΦΔΚ Α 





Γελ απαηηείηαη άδεηα ηεο παξνχζαο παξαγξάθνπ γηα ηελ ίδξπζε θαηαζηεκάησλ, 
νπνηαζδήπνηε επηθάλεηαο, ζηελ πεξηθέξεηα ηεο Ν.Α. Αζελψλ Πεηξαηψο, κε εμαίξεζε 
ηα λεζηά ηεο, ηεο Ννκαξρίαο Αλαηνιηθήο Αηηηθήο, ηεο Ννκαξρίαο Γπηηθήο Αηηηθήο 
θαη ζηα φξηα ηνπ Γήκνπ Θεζζαινλίθεο θαη Δρεδψξνπ. 
 
***ΠΑΡΑΣΗΡΗ΢Η: Πεξί ηεο ΢ΤΝΣΑΓΜΑΣΙΚΟΣΗΣΑ΢ ηεο δηάηαμεο ηεο παξ.1 ηνπ 
άξζξνπ 10 ηνπ παξόληνο λόκνπ βι. ζρεηηθά ζηελ ππ` αξηζκ. 2194/2006 απόθαζε ΢ηΔ 
ηελ άπνςε ηεο πιεηνςεθίαο θαη ηεο κεηνςεθίαο (κε παξαπνκπή ηνπ δεηήκαηνο ζηελ 
Οινκέιεηα ηνπ ΢ηΔ). 
 
 2. ΢ηελ επηθάλεηα ηνπ θαηαζηήκαηνο δελ ππνινγίδνληαη νη ρψξνη ζηάζκεπζεο ησλ 
νρεκάησλ ησλ πειαηψλ θαη νη ππαίζξηνη ρψξνη, εθφζνλ δελ ρξεζηκνπνηνχληαη σο 
ρψξνη ππνβνεζεηηθνί ηεο εκπνξηθήο δξαζηεξηφηεηαο. Ζ κίζζσζε ή νπνηαζδήπνηε 
κνξθήο παξαρψξεζε ρξήζεο ρψξνπ εληφο θαηαζηήκαηνο ζε άιιε επηρείξεζε, δελ 
επεξεάδεη ηνλ ππνινγηζκφ ηεο ζπλνιηθήο επηθάλεηαο απηνχ. 
 
3. Ζ άδεηα πνπ πξνβιέπεηαη ζηελ παξάγξαθν 1 απαηηείηαη θαη γηα ηελ ίδξπζε 
δεχηεξνπ ή πεξηζζφηεξσλ θαηαζηεκάησλ ιηαληθνχ εκπνξίνπ, κέζα ζηα φξηα ηνπ 
απηνχ δήκνπ, απφ ηελ ίδηα επηρείξεζε ή απφ επηρεηξήζεηο πνπ ειέγρνληαη απφ απηήλ, 
εθφζνλ ηα θαηαζηήκαηα απέρνπλ κεηαμχ ηνπο ιηγφηεξν απφ εθαηφ (100) κέηξα θαη ην 
άζξνηζκα ηεο επηθάλεηαο ηνπο ππεξβαίλεη ηα φξηα πνπ, θαηά πεξίπησζε, νξίδνληαη 
ζηελ παξάγξαθν 1. 
 
4. ΋πνηνο ελδηαθέξεηαη λα απνθηήζεη ηελ άδεηα πνπ πξνβιέπεηαη ζηελ παξάγξαθν  1, 
ππνβάιιεη αίηεζε ζηελ αξκφδηα αξρή. Ζ αίηεζε ζπλνδεχεηαη απφ: (α) ηνπνγξαθηθφ 
δηάγξακκα, πνπ απεηθνλίδεη ηελ σθέιηκε επηθάλεηα θαη ηνπο απνζεθεπηηθνχο θαη 
ινηπνχο βνεζεηηθνχο ρψξνπο ηνπ ππφ ίδξπζε θαηαζηήκαηνο, (β) ζρέδην θάηνςεο ησλ 
θηηζκάησλ θαη ηνπ πεξηβάιινληνο ρψξνπ, θαζψο θαη αξρηηεθηνληθά ζρέδηα ηεο 
νηθνδνκήο θαη (γ) πιήξε νηθνλνκνηερληθή κειέηε, ην πεξηερφκελν ηεο νπνίαο πξέπεη 




5.Γηα ηελ έθδνζε ηεο άδεηαο πνπ πξνβιέπεηαη ζηελ παξάγξαθν 1, ιακβάλνληαη 
ππφςε,  ηδίσο: 
 
α) Οη επηπηψζεηο ζηνλ αληαγσληζκφ κεηαμχ νκνεηδψλ επηρεηξήζεσλ, ζηελ νηθνλνκία 
ηεο πεξηνρήο, ζηελ απαζρφιεζε θαη ζηελ επίδξαζε επί ηεο ιεηηνπξγίαο ησλ 
κηθξνκεζαίσλ θαη κηθξψλ επηρεηξήζεσλ. 
 
β) Ζ αλάγθε δηαηήξεζεο ηεο πιεζπζκηαθήο βάζεο ηεο πεξηνρήο, ε δηαζθάιηζε ηνπ 
θαλνληθνχ εθνδηαζκνχ ησλ θαηαλαισηψλ, ε πξνζηαζία ηνπ εηζνδήκαηνο ηνπο θαη ε 
θαιχηεξε εμππεξέηεζε ησλ αλαγθψλ ηνπο. 
 
γ) Ο ρσξνηαμηθφο θαη πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο θαη νη επηπηψζεηο ζην πεξηβάιινλ 
θαη, ηδίσο, ε ελαξκφληζε ηνπ φγθνπ θαη ηνπ ηχπνπ ηεο κνλάδαο πξνο ην θπζηθφ θαη 
πνιηηηζηηθφ πεξηβάιινλ ηεο πεξηνρήο, ε χπαξμε νδηθνχ δηθηχνπ θαη ινηπψλ έξγσλ 
ππνδνκήο θαη ε επηβάξπλζε ηνπ πεξηβάιινληνο απφ ηηο κεηαθηλήζεηο. 
 
Ζ ζπλδξνκή ησλ πξνυπνζέζεσλ πνπ ζέηνπλ ηα αλσηέξσ θξηηήξηα αμηνινγείηαη κε 
βάζε ηα ζηνηρεία πνπ δηαζέηεη ή κπνξεί λα ζπγθεληξψζεη ε αξκφδηα Ννκαξρηαθή 
Απηνδηνίθεζε θαη ηα ζηνηρεία πνπ πξνζθνκίδεη ν ελδηαθεξφκελνο γηα ηε ρνξήγεζε 
ηεο άδεηαο. 
 
΢ηνηρεία πέξαλ ησλ αλσηέξσ θαη ησλ φζσλ νθείιεη λα δηαζέηεη ε αξκφδηα 
Ννκαξρηαθή Απηνδηνίθεζε, κπνξεί λα δεηεζνχλ απφ ηνλ ελδηαθεξφκελν, εγγξάθσο, 
κέζα ζε απνθιεηζηηθή πξνζεζκία δέθα (10) εκεξψλ, απφ ηελ εκεξνκελία θαηάζεζεο 
ηεο αίηεζεο ηνπ. 
 
Γηα ηελ έθδνζε ηεο άδεηαο πνπ πξνβιέπεηαη ζηελ παξάγξαθν 1 ιακβάλνληαη 
ππνρξεσηηθά ππφςε, θαηά ηα ινηπά, ηα εγθεθξηκέλα ξπκνηνκηθά θαη πνιενδνκηθά 
ζρέδηα ηεο πεξηνρήο θαη ηπρφλ εγθεθξηκέλεο κειέηεο πεξηβαιινληηθψλ επηπηψζεσλ 
θαη ηεξνχληαη νη δηαηάμεηο ηεο θείκελεο πνιενδνκηθήο λνκνζεζίαο. 
 
Σα θαηαζηήκαηα ηνπ άξζξνπ απηνχ πνπ ηδξχνληαη, κεηά ηε δεκνζίεπζε ηνπ παξφληνο 
λφκνπ, πξέπεη λα δηαζέηνπλ ηνπο αλαγθαίνπο ρψξνπο γηα ηε ζηάζκεπζε ησλ 
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νρεκάησλ ησλ πειαηψλ θαη ηελ εθθφξησζε ησλ εκπνξεπκάησλ, θαηά ηα νξηδφκελα 
ζηηο νηθείεο δηαηάμεηο. 
 
6.Ζ απφθαζε ηνπ λνκαξρηαθνχ ζπκβνπιίνπ, θαηά ηελ παξάγξαθν 1, πξέπεη λα είλαη 
εηδηθά αηηηνινγεκέλε θαη εθδίδεηαη ππνρξεσηηθά, κέζα ζε απνθιεηζηηθή πξνζεζκία 
πελήληα (50) εκεξψλ απφ ηελ ππνβνιή ηεο αίηεζεο, ε νπνία, κεηά ηελ άπξαθηε 
πάξνδν ηεο παξαπάλσ πξνζεζκίαο ινγίδεηαη φηη γίλεηαη δεθηή. Ζ απφθαζε ηνπ 
λνκαξρηαθνχ ζπκβνπιίνπ ππφθεηηαη ζε εηδηθή δηνηθεηηθή πξνζθπγή πνπ αζθείηαη απφ 
φπνηνλ έρεη έλλνκν ζπκθέξνλ, ελψπηνλ ηνπ Γεληθνχ Γξακκαηέα ηεο νηθείαο 
Πεξηθέξεηαο, κέζα ζε απνθιεηζηηθή πξνζεζκία δεθαπέληε (15) εκεξψλ, απφ ηελ 
θνηλνπνίεζε ηεο απφθαζεο ζηνλ αηηνχληα ή απφ ηφηε πνπ απηφο έιαβε πιήξε γλψζε 
ηεο πξνζβαιιφκελεο απφθαζεο. Ζ απφθαζε ηνπ Γεληθνχ Γξακκαηέα εθδίδεηαη κέζα 
ζε απνθιεηζηηθή πξνζεζκία ηξηάληα (30) εκεξψλ απφ ηελ άζθεζε ηεο πξνζθπγήο. Αλ 
παξέιζεη άπξαθηε ε πξνζεζκία ηνπ πξνεγνχκελνπ εδαθίνπ, ε πξνζθπγή ινγίδεηαη 
φηη γίλεηαη δεθηή θαη αθπξψλεηαη ή επηθπξψλεηαη αλαιφγσο ε απφθαζε ηνπ 
λνκαξρηαθνχ ζπκβνπιίνπ. Αλ ηελ πξνζθπγή αζθεί ν αηηνχκελνο ηελ έθδνζε ηεο 
άδεηαο, ν αξκφδηνο Γεληθφο Γξακκαηέαο εθδίδεη δηαπηζησηηθή πξάμε γηα ηε ρνξήγεζε 
ηεο άδεηαο, εληφο απνθιεηζηηθήο πξνζεζκίαο δεθαπέληε (15) εκεξψλ απφ ηελ 
εκεξνκελία ππνβνιήο ηεο αίηεζεο. Ζ απφθαζε ηνπ Γεληθνχ Γξακκαηέα ππφθεηηαη ζε 
αίηεζε αθπξψζεσο ελψπηνλ ηνπ αξκφδηνπ Γηνηθεηηθνχ Δθεηείνπ. 
 
7. Ζ παξαβίαζε ησλ φξσλ ηεο άδεηαο πνπ ρνξεγείηαη θαηά ηελ παξάγξαθν 1 
ζπλεπάγεηαη ηηο εμήο δηνηθεηηθέο θπξψζεηο πνπ επηβάιινληαη απφ ηελ αξρή πνπ 
εθδίδεη ηελ άδεηα: 
 
(α) πξφζηηκν απφ πέληε ρηιηάδεο (5.000) επξψ κέρξη πελήληα ρηιηάδεο (50.000) επξψ, 
(β) πξνζσξηλή ή νξηζηηθή αλάθιεζε ηεο άδεηαο ιεηηνπξγίαο, αλάινγα κε ηε βαξχηεηα 
θαη ζπρλφηεηα ηεο παξάβαζεο. 
 
Σα πξφζηηκα επηβάιινληαη κε απφθαζε ηνπ νηθείνπ Ννκάξρε θαη απνηεινχλ πφξν 
ηεο νηθείαο Ννκαξρηαθήο Απηνδηνίθεζεο." 
*** Σν άξζξν 10,όπσο είρε ηξνπνπνηεζεί κε ην άξζξ.10 Ν.2741/1999, 








ΠΗΝΑΚΑ΢ 1: Οη ειηθίεο ηνπ πιεζπζκνύ αλά θύιν γηα ηνλ δήκν Λάξηζαο θαη ηνλ 





ΠΗΝΑΚΑ΢ 2: Ο πιεζπζκόο ηνπ Γήκνπ, ηνπ Ννκνύ θαη ηεο Πεξηθέξεηαο πνπ 
αλήθεη ε Λάξηζά θαη νη ιόγνη αλάκεζα ζηνλ ζπλνιηθό πιεζπζκό ηεο Διιάδαο γηα 




















0-14 23.512 11.870 11.642 858 436 422 
15-29 31.620 15.676 15.944 1.350 723 627 
30-44 31.452 15.104 16.348 1.302 641 661 
45-59 23.905 11.996 11.909 1.352 664 688 
60-74 17.014 8.087 8.927 1.381 665 716 
75-85+ 5.276 2.116 3.160 477 214 263 
203 
 








ΠΗΝΑΚΑ΢ 4: Δκβαδά θαη πνζνζηά ζπκκεηνρήο ησλ ρξήζεσλ γεο ηεο Π.Δ. 19 
ΧΡΗ΢ΕΙ΢ ΕΚΣΑ΢Η (Ha) ΠΟ΢Ο΢ΣΑ ΢ΤΜΜΕΣΟΧΗ΢ 
ΚΕΝΤ΢ΙΚΕΣ ΛΕΙΤΟΥ΢ΓΕΙΕΣ Κ2 133,4 35% 
ΓΕΝΙΚΗ ΚΑΤΟΙΚΙΑ 9,1 2% 
ΑΜΙΓΗΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑ 153,5 40% 
ΕΧ-ΑΡ 40,7 11% 
ΚΟΙΜΗΤΗ΢ΙΟ 7,8 2% 
ΕΛΕΥΘΕ΢ΟΙ-ΚΟΙΝΟΧ΢ΗΣΤΟΙ ΧΩ΢ΟΙ 37,2 10% 























ΠΗΝΑΚΑ΢ 7: Οηθνλνκηθή δξαζηεξηόηεηα ηνπ εκπνξηθνύ ηνκέα ηεο Λάξηζαο γηα 







ΠΗΝΑΚΑ΢ 8: Σα εκπνξηθά θέληξα ηεο Λάξηζαο 
ΚΑΣΖΓΟΡΗΑ ΟΝΟΜΑ΢ΗΑ ΓΗΔΤΘΤΝ΢Ζ ΠΔΡΗΟΥΖ 
ΔΜΠΟΡΗΚΑ ΚΔΝΣΡΑ 
PANTHEON PLAZA 4o ΥΛΜ. ΛΔΧΦ. ΚΑΡΑΜΑΝΛΖ ΛΑΡΗ΢Α 
GAEA LIFESTYLE 
CENTER 





3ν ΥΛΜ. ΛΑΡΗ΢Α΢ - ΣΤΡΝΑΒΟΤ ΛΑΡΗ΢Α 
BIG BOX STORES 
IKEA 8ν ΥΛΜ. Π.Δ.Ο. ΛΑΡΗ΢Ζ΢-ΑΘΖΝΧΝ ΝΗΚΑΗΑ ΛΑΡΗ΢Α΢ 
PRAKTIKER ΛΑΡΗ΢Ζ΢-ΣΡΗΚΑΛΧΝ & ΛΑΡΗ΢Ζ΢-ΦΑΡ΢ΑΛΧΝ ΛΑΡΗ΢Α 
JUMBO 2ν ΥΛΜ. Δ.Ο. ΛΑΡΗ΢Ζ΢-ΚΟΕΑΝΖ΢ ΓΗΑΝΝΟΤΛΖ 
JUMBO 8ν ΥΛΜ. Π.Δ.Ο. ΛΑΡΗ΢Ζ΢-ΑΘΖΝΧΝ ΝΗΚΑΗΑ ΛΑΡΗ΢Α΢ 
MAKRO 4ν ΥΛΜ. ΛΑΡΗ΢Ζ΢-ΦΑΡ΢ΑΛΧΝ ΝΗΚΑΗΑ ΛΑΡΗ΢Α΢ 
MEDIA MARKT 4ν ΥΛΜ. ΛΑΡΗ΢Ζ΢ - ΑΘΖΝΧΝ ΛΑΡΗ΢Α 
LEROY MERLIN 8ν ΥΛΜ. Π.Δ.Ο. ΛΑΡΗ΢Ζ΢-ΑΘΖΝΧΝ ΝΗΚΑΗΑ ΛΑΡΗ΢Α΢ 
ΠΛΑΗ΢ΗΟ ΓΔΧΡΓΗΑΓΟΤ & ΟΛΤΜΠΟΤ ΛΑΡΗ΢Α 
SMART OUTLET 7ν ΥΛΜ. Π.Δ.Ο. ΛΑΡΗ΢Α΢-ΒΟΛΟΤ ΛΑΡΗ΢Α 
ΠΟΛΤΚΑΣΑ΢ΣΖΜΑΣΑ 
NOTOS GALLERIES ΚΟΤΜΑ 25 ΛΑΡΗ΢Α 
HONDOS CENTER Λ. ΚΑΣ΢ΧΝΖ ΛΑΡΗ΢Α 
FOKAS 




ZARA ΡΟΤ΢ΒΔΛΣ 15 ΛΑΡΗ΢Α 
PULL AND BEAR ΡΟΤ΢ΒΔΛΣ 20 ΛΑΡΗ΢Α 
BERSHKA ΡΟΤ΢ΒΔΛΣ 8 ΛΑΡΗ΢Α 
STADIVARIOUS ΡΟΤ΢ΒΔΛΣ & ΚΟΤΜΑ ΛΑΡΗ΢Α 
H & M ΡΟΤ΢ΒΔΛΣ 4 ΛΑΡΗ΢Α 
H & M 4o ΥΛΜ. ΛΔΧΦ. ΚΑΡΑΜΑΝΛΖ ΛΑΡΗ΢Α 
GLOU ΜΔΓ. ΑΛΔΞΑΝΓΡΟΤ & ΚΟΤΜΑ ΛΑΡΗ΢Α 
SPRIDER 
1.  2ν ΥΛΜ. ΛΑΡΗ΢Ζ΢ - ΣΤΡΝΒΟΤ      2.  
ΦΑΡ΢ΑΛΧΝ  153 
ΛΑΡΗ΢Α 
DIESEL ΜΔΓ. ΑΛΔΞΑΝΓΡΟΤ 17 ΛΑΡΗ΢Α 
DIESEL 4o ΥΛΜ. ΛΔΧΦ. ΚΑΡΑΜΑΝΛΖ ΝΗΚΑΗΑ 
ΖΛΔΚΣΡΗΚΑ ΔΗΓΖ 
MULTIRAMA ΠΑΠΑΚΤΡΗΑΕΖ 15 ΛΑΡΗ΢Α 














EXPERT ΖΡ. ΠΟΛΤΣΔΥΝΔΗΟΤ & ΒΟΛΟΤ ΛΑΡΗ΢Α 
ΖΛΔΚΣΡΟΝΗΚΖ ΑΘΖΝΧΝ 3ν ΥΛΜ. Δ.Ο. ΛΑΡΗ΢Ζ΢ - ΦΑΡ΢ΑΛΧΝ ΛΑΡΗ΢Α 
EURONICS ΚΟΕΑΝΖ΢ 1 ΛΑΡΗ΢Α 
ΚΧΣ΢ΟΒΟΛΟ΢ 3ν ΥΛΜ. Δ.Ο. ΛΑΡΗ΢Ζ΢ - ΣΤΡΝΑΒΟΤ ΓΗΑΝΝΟΤΛΖ 
MEGA ΚΧΣ΢ΟΒΟΛΟ΢ 4ν ΥΛΜ. ΛΑΡΗ΢Ζ΢ - ΑΘΖΝΧΝ ΝΗΚΑΗΑ ΛΑΡΗ΢Α΢ 
ΔΠΗΠΛΑ 
NEOSET ΖΡ. ΠΟΛΤΣΔΥΝΔΗΟΤ 84 ΛΑΡΗ΢Α 
EURO HOUSE MOBILE 2ν ΥΛΜ. ΛΑΡΗ΢Ζ΢ - ΑΘΖΝΧΝ ΛΑΡΗ΢Α 
BLACK RED WHITE 2ν ΥΛΜ. Π.Δ.Ο. ΛΑΡΗ΢Ζ΢ - ΑΘΖΝΧΝ ΛΑΡΗ΢Α 
INTERNI ΛΑΓΟΤ 23 ΛΑΡΗ΢Α 
ISTIKBAL 2ν ΥΛΜ. Δ.Ο. ΛΑΡΗ΢Ζ΢ - ΣΤΡΝΑΒΟΤ ΓΗΑΝΝΟΤΛΖ 
COCO-MAT ΠΑΝΑΓΟΤΛΖ 11-13 ΛΑΡΗ΢Α 
MODECO 2ν ΥΛΜ. Π.Δ.Ο. ΛΑΡΗ΢Ζ΢ – ΑΘΖΝΧΝ ΛΑΡΗ΢Α 
SATO ΦΑΡ΢ΑΛΧΝ 3 & ΖΡ. ΠΟΛΤΣΔΥΝΔΗΟΤ ΛΑΡΗ΢Α 
BERLONI 6ν ΥΛΜ. ΛΑΡΗ΢Ζ΢-ΣΡΗΚΑΛΧΝ ΛΑΡΗ΢Α 
ΟΗΚΗΑΚΑ ΔΗΓΖ 
BED & BATH ΦΑΡ΢ΑΛΧΝ & ΚΔΚΡΟΠΟ΢ 1 ΛΑΡΗ΢Α 








                 
Ζ νδφο Φαξζάισλ ζην λφηην ηκήκα ηεο πεξηνρήο Αβέξσθ (λφηην ζχλνξν ηεο Λάξηζαο). Ζ κνξθή ηνπ 
δξφκνπ δελ δηθαηνινγεί ηνλ ππεξηνπηθφ ηνπ ραξαθηήξα (κηθξφ πιάηνο, έιιεηςε παξάδξνκσλ, θ.α.) 
 
 
               
                  
Ζ πεξηνρή Αβέξσθ ζηα λφηηα φξηα ηνπ Γήκνπ Λάξηζαο. Δίλαη εκθαλήο ν πξναζηηαθφο ραξαθηήξαο ηεο 







                   
Καηά κήθνο ηεο νδνχ Φαξζάισλ ζην ηκήκα αλάκεζα ζηνλ δήκν Λάξηζαο θαη δήκν Νίθαηαο (λφηηα ηεο 
δηαζηαχξσζεο ηνπ δξφκνπ κε ηελ Πεξηθεξεηαθή Σξηθάισλ. Ζ ππεξηνπηθή νδφο δηαζρίδεη ηνλ λφηην 
πεξηαζηηθφ ρψξν ηεο Λάξηζαο θαη νη ρξήζεηο πνπ ζπλαληνχκε είλαη εγθαηαζηάζεηο αγξνηηθψλ 







Ζ Π.Δ.Ο. Αζελψλ- Θεζζαινλίθεο ζην χςνο ηνπ Pantheon Plaza. Ο δξφκνο έρεη δηακνξθσζεί 









                  
Ζ Π.Δ.Ο. Αζελψλ- Θεζζαινλίθεο λφηηα ηνπ θφκβνπ Βηνθαξπέη. ν δξφκνο ζεσξείηαη ππεξηνπηθήο 
ζεκαζίαο θαη νη ρξήζεηο αθνξνχλ βηνηερλίεο, εκπφξην, θιπ. ΢ε πνιιά ζεκεία ηνπ ίδηνπ δξφκνπ 






                  
 
 
                   
Ο Β‟ Δκπνξηθφο πφινο (IKEA, LEROY MERLIN, JUMBO, MEGA ΚΧΣ΢ΟΒΟΛΟ΢, ΜΑ΢ΟΤΣΖ΢) 
ζηνλ λφηην εμσαζηηθφ ρψξν ηεο Λάξηζαο (δίπια απφ ηνλ νηθηζκφ ηεο Νίθαηαο). Σα λέα εκπνξηθά 
εκθαλίδνληαη κε ηελ κνξθή ελφο νξγαλσκέλνπ ζπγθξνηήκαηνο κε κεγάινπο ρψξνπο ζηάζκεπζεο. Σν 
ζεκείν ρσξνζέηεζεο ηνπο πεξηβάιιεηαη απφ κεγάιεο αγξνηηθέο εθηάζεηο. 
 
 
 
 
 
 
211 
 
ΠΑΡΑΡΣΖΜΑ 4: 
ΥΑΡΣΔ΢ 
 
 
